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국 문 초 록
본 연i는 광범위한 공간l모를 대상으로 철거재개발을 의도했던 서울시 
뉴타운 정책이 장기간 사업이 지연되면서 해당 지역에 미친 영향을 분석하
b자 하였다 정책의 영향은 정책 대상의 반응 결e로 해당 지역에 나타난 . 
변화이다 이를 위해 한남재정비Ⅲ진지i를 사례지역으로 선정하b 정책의 . % 
영향을 받b 그 결e를 Ⅰ험한 지역 주민e의 심층면·자료를 바탕으로 현
장관찰자료 행정자료 통a자료 문헌자료 등 다양한 자료를 통합하여 물리% % % 
적 환경 지역사회 지역 경제에 관한 정책의 영향을 생생하게 전달하b자 % % 
하였다.
한남지i는 뉴타운사업이라는 공공정책의 개입이 지역공동Ⅰ를 와해시키
는 e정을 보여주었다 광범위하게 지정된 재정비Ⅲ진지i가 여러 Ⅲ진i역. 
으로 세분화되는 e정에서 경a 설정을 문제로 주민 간 P등이 나타~으며% 
그 결e i역별로 주민들이 분화되었다 i역별로 분화된 한남지i의 주민. 
은 사업을 둘러싼 이해관a에 따라 다시 분화되b P등을 겪었다 사업의 . 
시행주Ⅰ인 조합i성원 자격 여부에 따라 소유자와 세입자로 i분되어 주% 
택 보수문제 세입자 보상문제로 대립하였다 토지 등 소유자는 사업의 Ⅴ% . 
진여부를 두b 찬성세력e 반대세력으로 나뉘었다 사업Ⅴ진세력은 사업Ⅴ. 
진 주도권을 차지하기 위해 Ⅴ진위원회 또는 조합집행부와 S은 Ⅴ진주Ⅰ% 
와 비상대책위원회로 다시 분화되어 P등을 겪었다 가옥주와 임차인 간 P. 
등 i역별 주민 간 P등 가칭Ⅴ진위 간 P등 주친주Ⅰ와 비대위 간 P등% % % % 
사업찬성주민e 반대주민 간 P등은 N종 법정 소송으로도 나타~다. 
주민 분화와 P등은 뉴타운정책의 수단으로 활용되b 있는 제도적 장치
들이 원인이 되b 있었다 e대한 뉴타운사업지i 지정은 형식적인 주민의. 
견수렴 절차만으로 사업의 Ⅴ진을 위한 Ⅲ진i역으로 세분되면서 i역별 주
민 간 분화와 P등을 Ⅱ래하였다 일부 조합원으로 i성된 조합집행부에 사. 
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업관련 권한e 이권이 집중되는 조합제도의 특성으로 뉴타운사업을 찬성하
는 주민들 간의 P등이 나타~다 토지 등 소유자만을 사업Ⅴ진주Ⅰ로 인정. 
하는 조합원 l정은 지역 주민을 세입자와 소유자로 차별화하b 있었다 사. 
업에 배제된 세입자를 보호하기 위한 시책은 소유주에 의해 의도적으로 해
석되어 기회주의적 행동을 보임으로써 세입자를 보호하지 못하b 있었다. 
세입자에게 할당되는 주거이전비를 부·하지 않기 위해 임대차a약에서 불
법적인 행위를 자행하여 세입자와 소유주 간 P등이 발생하였다 또한 대l. 
모 주민의 집단의사결정을 위해 일정 동의율에 따른 다수결원칙이 뉴타운사
업의 찬성주민e 반대주민 간 분쟁 요인이 되b 있었는데 반대주민들은 이% 
러한 결정을 다수의 횡포라 여기b 있었다 사업Ⅴ진 미동의자의 상당수는 . 
뉴타운사업의 Ⅴ진으로 그들의 주거권e 생존권을 위협당하는 상황에 놓이
게 되기 때문이다. 
주민 간 P등으로 사업 Ⅴ진이 지연되는 동안 한남지i의 물리적 환경은 
노후화가 심화되b 있었다 뉴타운사업지i지정 후 건Ⅵ허가 제한은 건물의 . 
갱신을 억제하였다 신Ⅵ 증Ⅵ 재Ⅵ 대수선 등 건Ⅵ행위가 지i지정 전에. % % % 
는 연 평균 여 건 이루어졌으나 지i지정 후에는 년에 건으로 s감0) % * )-2
하였다 뉴타운정책에 의한 강제적인 건Ⅵ허가 제한 은 철거 전 단기적으로 . ‘ ’
건물에 불필요한 투자를 억제하b자 하는 a획적 조치이지만 한남지i의 % 
사업이 장기간 지연되면서 오히려 주민들의 거주안전을 위협하는 결e를 가
져왔다. 
뉴타운사업으로 인한 철거 예정은 건물소유주의 건물에 대한 유지관리의 
동기와 의지를 약화시켰다 건물의 노후는 유지보수 비용의 증가로 이어졌. 
으며 철거 예정은 이러한 비용을 지불하는 것을 비경제적으로 인식하게 하% 
여 주거건물의 유지보수 행위는 거의 이루어지지 않았다 방수 방풍 난방 . % % 
등 건물의 기능e 관련된 필수적인 보수도 임시방편적으로 시행되b 있었
다 주택을 임대하는 소유자는 원활한 임대를 위한 도배 페인트와 S은 Ⅳ. % 
소한의 보수를 행하b 있었으나 세입자의 Ⅴ가 보수요i에는 부정적이었다% . 
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특히 한남지i에서 증가된 부재지주 는 유지보수에 무관(,..-% -4 /).0%)
심하였b 이는 노후한 물리적 환경 방치로 이어지b 있었다% . 
건물 갱신 감소와 유지보수 소홀로 인한 물리적 환경의 노후 심화는 건
물의 방치로 이어져 한남지i 내 공가 수의 증가를 가져왔다 특히 주거용 . 
건물이 공가로 방치되b 있었다 공가율은 증가하였으나 그 수치는 . % 2-,%
정도로 쇠퇴가 심한 도시의 공가율 에 비하면 낮은 편이다 하지만 (.-,)%) . 
사업의 지연이 장기화되b 사업시행의 불확실성이 커지는 상황에서 노후 주
택의 공가 전환은 지속적으로 증가할 것으로 예상된다 깨진 유리창의 이론. 
처럼 기 발생한 공가 주변으로 공가가 연속적으로 발생하는 것을 확인할 % 
수 있었다.
이와 S이 한남지i를 통해 살펴본 뉴타운정책은 P등으로 인한 주민 간 
분화와 P등 물리적 환경 악화 등 기존 재개발정책의 부작용을 답습하b % 
있었다 조은 조옥라 가 사당동 재개발에서 목격한 여러 차례 b비 가 . · (*211) ‘ ’
한남지i에서도 그대로 나타나b 있었으며 여러 선행연i자들이 분석한 P% 
등유형이 관찰되었다 다른 점이라면 한남지i는 아직 본격적인 사업시행단. 
a에 진입하지 않아 시행사나 시공사와의 P등이나 철거로 인한 가옥주와 
세입자 간 P등은 발생하지 않았다 한남지i의 물리적 환경 노후 악화는 . 
건Ⅵ허가 제한이라는 도시a획적 조치와 지i지정이 Ⅱ래한 소o적 유지관
리와 방치의 결e였다 r융권의 ·보대Ⅶ을 억제하여 지역으로의 투자를 . 
방해하는 서i의 낙인효e 이론으로 이해하기에는 제한적이다‘ ’ .
한남지i의 물리적 환경 노후는 사업의 지연e 복합적으로 작동하여 해
당 지역의 사회 경제적 약자에게 주거기회를 제공하는 결e를 가져왔다 그· . 
동안 재개발사업은 불량주거지역의 저렴주택을 소멸시키b 저소득층 주거지
를 해Ⅰ시켜 사회관a망을 단절한다는 비판을 받아왔다 한남지i의 세입자. 
들도 이를 우려하였으나 사업 지연은 이들의 불안감을 일시적으로 해소시% 
키b 있었다 소형저렴주택을 bs주택으로 탈바꿈하려던 뉴타운a획이 지. 
연되면서 한남지i내 소형주택의 소멸시기도 유보되었다 가옥주의 주택 유% . 
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지관리 소홀로 인해 심화된 주택 노후는 저렴한 임대료로 교환되었다 이에 . 
한남지i의 세입자 비율은 증가하였b 국민기Ⅱ생활수s자나 저소득 독거% 
노인e S은 경제적 약자도 한남지i에 밀집하였다 사업이 지연되면서 기. 
존 저소득층은 정책환경에 적응하여 이주의 필요성을 느끼지 못하b 있었으
며 실제로 기존 세입자의 지역이탈도 진행되지 않았다 이주를 하더라도 한. 
남지i 내에서 이주가 이루어지b 있었다 이에 이들 간 사회관a망이 작동. 
하b 있었으며 저소득층 커뮤니티가 존속할 수 있었다 한남지i는 비록 % . 
주거환경이 열악하였으나 사회 경제적 약자들에게 거처로서 기능을 지속하·
였다 재개발이 예정된 불량주거지역이 사회적으로 t정적인 역할을 수행하. 
b 있다는 점을 한남지i에서도 확인할 수 있었다.
또한 뉴타운정책은 소l모 건Ⅵ 관련 산업을 비롯하여 지역 전Ⅰ의 경기 
침Ⅰ를 야기했으나 사업의 지연은 반전을 가져왔다 한남지i 지정으로 인% . 
한 건Ⅵ허가 제한은 지역 주민의 건설행위 감소를 야기하였다 이러한 정책 . 
대상의 의사결정은 소l모 건Ⅵ 관련 산업에 영향을 주었으며 그 파장으로 % 
지역 전Ⅰ의 경기가 침Ⅰ되었다 보광동의 사업Ⅰ조사자료는 이를 입증해주. 
었다 하지만 시간이 지나 사업 지연이 장기화되면서 지역 내 건Ⅵ관련 사. 
업Ⅰ수가 증가하였다 이는 한남지i 내 일부 지역의 활성화와 관련된다. . 
빈 점포에 새로운 인i가 유입되b 도로 개설로 인해 주거에서 상업으로의 % 
용도변경이 발생하면서 점포의 리모델링이 이루어졌기 때문이다% . 
한남지i의 물리적 환경 노후로 인한 저렴한 임대수준은 우사단로 v*)
에 젊은 예술창업가들을 유인하였다 이들은 우사단단 이라는 네트워크를 . ‘ ’
기반으로 다양한 창조적 프로젝트를 실천하여 지역의 활성화를 이루어냈다. 
사업이 지연되는 동안 이루어진 용산i청 신청사의 이전e 보광로 v의 .2
개설은 해당 지역에 새로운 상권을 창Ⅶ하는 역할을 하였다 도로 개설로 . 
주변 건물주들은 주거에서 상업으로 건물의 용도를 변경하b 점포 리모델링
을 하였b 여기에 세a음식문화를 기반으로 하는 요식업e 판매업이 채워% 
지면서 상권이 형성되b 활성화되면서 이태원 로데오거리 로 거듭~다 공‘ ’ . 
v
공의 대l모 사업에 의한 개입이 아닌 기반시설 확충으로 지역의 자발적 재
생이 Ⅲ발되었다 물론 한남지i의 지역경제 활성화는 인근 이태원 상권의 . 
다국적 문화 예술문화 소l모 창업문화의 영향을 받은 결e이다 우사단단% % . 
의 다양한 프로젝트 시행e 노후 점포의 리모델링 등 주어진 환경에 대한 
지역주민의 적o적 대응으로 만들어낸 상권 활성화는 자발적 탈슬럼화 e정
을 보여준다.
뉴타운사업의 지연으로 나타난 저소득층 주거지 존속 및 지역상권 활성
화는 t정적으로만 해석되지는 않는다 사회경제적 약자의 거주불안감은 해. 
소된 것이 아니b 사업의 지연 속에 잠시 잠복하b 있는 것으로 보인다 결. 
국 사업이 Ⅴ진되면 이주불안e 보상r을 둘러싼 가옥주와의 대립이 다시 
표Ⅶ될 것이b 비자발적 이주는 피하기 힘들 것이다 또한 지역상권 활성화. 
는 뉴타운사업의 측면에서는 지역주민 내 P등을 심화하여 사업의 Ⅴ진을 
더욱 어렵게 만드는 결e였다 우사단로 ve 보광로 v에 해당하는 한. *) .2
남 i역e 한남 i역의 상가 소유주들은 상권이 활력을 얻자 뉴타운사업에* 2
서 제척되v 원하였다 이에 i역 내 사업찬반의 대립이 심화되었다. .
한남지i를 통해 살펴본 뉴타운 정책의 영향은 뉴타운정책의 제도적 장
치와 사업의 지연 상황 물리적 환경 사회적 환경 경제적 환경 등이 서로 % % % 
연a되어 복잡하게 작동하며 드러나b 있었다 이러한 영향i조는 그림 . 
e S이 파악할 수 있다 뉴타운정책의 시행으로 한남지i에는 지i지정 .  
완화로 인한 광범위한 재개발i역이 지정되b 건Ⅵ허가 제한 조합제도 세% % % 
입자보호시책 등이 적용되었다 뉴타운사업을 둘러싼 이해관a로 주민들이 . 
분화되b 사업Ⅴ진 주도권 사업찬반 등에 따른 P등이 나타나 사업이 지연% 
되기 시작하였다 장기적인 사업지연 동안 미래 불확실성은 증가하b 건Ⅵ. 
활동은 억제되b 주민들의 유지관리 태도는 소o적으로 변화하였다 이러한 . 
뉴타운정책e 사업지연으로 인한 차적 영향은 물리적 노후화 가속 건물의 * % 
방치 주민 분화 및 P등으로 인한 기존 사회적 관a 해Ⅰ 저소득층 세입% % 
자의 거주불안 소l모 지역건설산업의 침Ⅰ로 나타~다 차적 영향은 뉴% . 2
vi
타운정책e 사업지연에 대한 주민들의 대응e 적응의 결e로 우선 저렴주% 
택의 유지로 인한 사회경제적 약자의 거주지가 존속되b 있었으며 저소득% 
층 세입자의 한남지i 내 이전으로 저소득층 커뮤니티가 지속될 수 있었다. 
또한 저렴한 임대료는 청년 예술창업가의 진입을 가능하게 하였b 이들로 % 
인한 창의적 상권이 Ⅶ현하였다. 
본 연i의 결e는 e연 한남지i가 철거되어야 할 지역이었는가를 다시 
생N하게 한다 비록 소유주들 간 또는 소유주와 세입자 간 P등이 있었으. 
나 저렴한 임대료의 안정된 저소득층 커뮤니티로서 유지되b 있었다 지i% . 
지정에 따른 건Ⅵ허가 제한으로 물리적 환경의 노후화는 가속화되b 있었으
나 일부지역의 활성화로 용도변경 및 점포 리모델링이 이루어지b 있었다% . 
특히 일부지역의 상권 활성화는 한남지i의 자생성 을 증명해주b 있었다% ‘ ’ . 
한남지i는 갠스의 물리적 환경이 노후하지만 임대료가 낮은 안정된 주거‘
지 이며 제이콥스의 탈슬럼화 가 가능한 지역으로 판단되었다 한남지i는 ’ % ‘ ’ . 
저소득층의 안정된 주거지였으며 자생 가능성이 있는 지역이었으나 뉴타운% 
정책으로 주거안정성에 위협을 받았b 자생 가능성이 억제되었다. 
주요어 뉴타운정책 사업지연 정책영향 노후주8지역 한남뉴타운- , , , , , 
한남재정비촉진지구         
학  번 - 200,-306,8
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서론. Ⅰ
연구의 배x 및 목적1. 
한국은 노후 불량주m지역을 대상으로 철m재k발 정책을 전k해왔다. 
불량주m지 재k발은 해방 전후 빈곤시대에 형성된 무허b 불량주택을 k선
하는 ~~정책으로 시작되었으며 년대 이후 급속한 도시화와 x제성장% 12/)
에 따른 주택수요를 충족시키기 위해 주택~급의 목적으로 확대 실시되었다
임서환 년대 토지 소유주 조합과 n설회사b 협력적 y약관y( % 2)).). 121)
를 맺어 추진하는 합동재k발 방식이 도입된 이후 노후불량주m지역의 철‘ ’ % 
m재k발은 서울을 아파트 도시로 만들었을 만큼 적극적으로 추진되었다 줄(
레조% 2))0).
노후주m지역의 철m재k발은 년대 초반 뉴타운 정책이 도입되면서 2)))
더욱 적극성을 띠었다 당시 h남지역의 부동산 bt이 폭등함에 따라 타 . 
지역 주민의 위화f이 사회적 문제로 대두되자 년 서울시장선m에서 % 2))2
이명박 후보는 h남 북 균형발전 ~약으로 뉴타운 사업 을 제시하였다 이‘ · ’ ‘ ’ . 
명박 시장의 취임 후 서울시는 년 월 k 시범뉴타운사업지구를 시2))2 1) ,
작으로 세 차례에 p쳐 총 k의 뉴타운사업지구를 지정하였다 뉴타운사2/ . 
업은 년 도시재정비촉진을 위한 특별법 이 제정되면서 국b의 입법적 2)). ‘ ’
지원을 받는 전국적인 도시재정비사업으로 제도화되어 확산되었다 년 . 2)1)
월 기준 x기도 인천 부산 대구 등 전국에 p쳐 k의 재정비촉진지12 % % % 0.
구 k의 정비사업구역 존치정비구역 포함 이 지정되었다 국토해양부% 0-2 ( ) ( % 
보다 과f한 노후불량주택지 정비수법으로써 뉴타운정책은 서울시2)11). % 
뿐만 아니라 전국 도시지역 기성시b지의 상당부분을 재k발구역으로 지정
하는 w과를 b져왔다. 
그러나 대대적인 구역지정에도 불구하z 뉴타운사업은 원활히 추진되지 
않았z 다수의 지역이 년 이상 사업지연 상태로 남아있다 서울시의 x% 1) . 

우 사업이 완료된 구역은 년 월 기준 전체의 에 머무르z 있다% 2)12 , 1.2%
년 월 서울시 정비사업 통y자료 사업시행인b를 받지 못한 채 미(2)12 , ). 
시행 상태인 구역이 이었으며 그 중 는 구역지정만 된 채 추0,.-% % 2/./%
진위원회조차 구성되어 있지 않다. 년 진보성향의 시장이 취임한 서울2)12
시는 뉴타운출구전략을 발표하z% 년 창신 숭인지구를 시작으로 뉴타운 2)1, ·
사업구역을 해제하기에 이르 다. 
대대적으로 시작된 뉴타운정책이 사업 지연과 지구 해제에 이르r 되는 
상황은 정책 k입의 정당성과 효과성에 의문을 제기한다 뉴타운사업지구의 . 
~d적 m대성과 m주인구의 규모와 특성은 이 정책이 초래하는 영향에 대
한 학술적 조명을 요청한다 서울시에 지정된 뉴타운사업지구는 에 . 2-.)a
달하는 광범위한 면적이며 k 사업지구 내 kb 넘는 사업구역에 철% 2/ ,))
m재k발이 y획되었다 서울의 뉴타운사업지구에는 약 만명 만세대b . 02 % ,-
m주하z 있z 이 중 는 세입자로 조사되었다 장남종 양재섭 서% 0)% ( · % 2))14 
울시 세입자 중심의 저소득층 노후지역을 혁신적으로 k조하기 위% 2)1)). 
해 대대적으로 적용된 뉴타운정책의 영향범위는 상당하다. 
서울시의 뉴타운 정책은 사업 지연이 장기화되면서 ~~의 의욕적인 정
책k입이 의도하지 않은 w과를 b져올 수 있다는 점을 보Ⅰ준다 x기침체 . 
및 부동산시장 변화에 대응하지 못한 뉴타운정책은 사업 지연을 초래하였
z 사업이 중단되는 동안 해당 지역의 환x은 변화하였z Ⅰ러 의도하지 % 
않은 w과b 발생하였다 뉴타운사업지구에서 나타나는 물리적 환x 노후의 . 
b속화와 방치 지역 구성원 d의 e등 지역상권의 침체 등과 같은 문제b % % 
지속적으로 언론에 보도되어 왔다 서울시는 뉴타운출구전략 후 새로운 재. 
k발 정책을 시도하z 있으나 Ⅰ전히 뉴타운 정책의 영향을 받z 있다 기% . 
존 정비사업구역 곳 중 인 k 구역만이 해제되었으며 나머지 21, 1-..% 22
구역 중 약 인 k 구역은 Ⅰ전히 미시행 상태로 남s져 있다 년 .)% 2) (2)1.
월 서울시 정비사업 통y자료 다수의 구역이 사업의 시행이 불확실한 상/ ). 
태로 남s져 있다 구역지정을 해제할 것인지 또는 사업을 y속 추진할 것. 

인지를 w정하지 못하z Ⅰ전히 뉴타운 정책 하에 있다% . 
노후주m지의 철m재k발 정책에 대한 기존의 비판에도 불구하z 제이콥(
스 조은 조옥라 하성규 ·태섭 홍인옥% 2)1)4 · % 12114 12224 · % 2)).4 % 2))-4  
광범위한 세입자 중심의 저소득층 주m지b 장기 지연되는 :Ens% 12/2)% 
뉴타운정책에 의해 어떤 영향을 받는b에 대한 학술적 관심은 저조하다 재. 
k발정책으로 인한 영향과 관련한 다수의 선행연구들은 저소득층 주m~d
의 멸실 원주민의 h제이주 및 그로 인한 기존 커뮤니티의 붕괴 세입자의 % % 
주m이전 이후의 만족도 획일적인 도시x관 창출 등 사업 시행 완료 후의 % 
영향에 주목하였다 도난영 최막중 조은 조옥라 하성규 ·태섭( · % 2))/4 · % 12114 · % 
홍인옥 정비사업 w정 후 미시행에 따르는 주m지역의 영향2))14 % 2))-). 
에 관한 연구는 대부분 사업이 지연되는 요인을 규명하는 데 초점을 맞추z 
있다 ·호권 ·호철 이도길 정책 투입 후 사업이 지( % 2)).4 % 12204 % 2)11). 
연되는 동안 대상지에 b져온 정책의 영향에 대한 연구는 미흡하다. 
본 연구는 광범위한 노후주m지를 k선하z자 투입된 뉴타운 정책과 이
후 사업지연이 대상 지역에 어떠한 영향을 주었는b를 분석하z자 한다. 1)
년이 넘는 기d 동안 사업이 미시행되면서 대상지의 물리적 쇠퇴b 심화되% 
z 커뮤니티의 사회적 x제적 안정성이 저하되는 의도하지 않은 w과를 초·
래했을 것이라는 점을 밝히z자 한다 뉴타운사업지구의 지정은 n축허b . 
제한을 통해 대상지의 자발적 변화를 동w시키z 커뮤니티는 과도기적 상태
에 놓이r 하기 때문이다 뉴타운 정책으로 의도하지 않은 w과b 실제 현. 
장에 어떤 과정에 의해 어떤 형태로 나타났는지를 심층적으로 파악하는 것
이 연구목적이다 서울의 한남재정비촉진지구를 사례로 해당 지역 주민들의 . 
x험을 토대로 사업의 추진이 장기d 지연되z 있는 뉴타운 정책에 의해 해
당 커뮤니티b 영향을 받는 과정을 섬세하z 생생하r 이해하z자 한다.

연구의 범위2. 
본 연구는 뉴타운정책의 영향을 정책 대상 즉 지역 주민이 정책에 반응% 
한 w과로 보았다 정책 환x에서 정책 대상은 자신에r 유리한 방향으로 . 
정책을 판단하Ⅰ 행동한다 ·길수 정책 대상의 반응은 자신이 처한 ( % 1220). 
Ⅰn에 따라 다양하r 나타날 것이다 이학종( % 12204 BvITsGky & 
이러한 정책 대상의 다양한 의사w정 w과는 해당 지KELInIPEn% 1202). 
역에 투영되어 지역을 변화시킬 것이다 이에 지역주민의 정책 반응에 따라 . 
변화된 지역을 살펴봄으로써 뉴타운정책의 영향을 z찰하z자 한다.  
뉴타운 정책의 영향은 뉴타운사업지구 지정 이후 년이 넘는 기d 동안 1)
나타나는 대상지의 물리적 사회적 x제적 변화로 이는 복잡한 도시과정의 · · % 
w과이다 다양한 특성을 i는 k인의 의사w정 법제도와 사회x제적 Ⅰn . % 
변화에 의해 나타나는 복합적 영향이며 Ⅰ러 k별적인 사n이 상호작용한 % 
w과이다 복잡한 상호작용과정 속에 나타나는 뉴타운 정책의 영향을 체y. 
적으로 파악하기 위해서 뉴타운 정책의 영향을 물리적 환x 지역사회 지% % % 
역x제의 세 b지 측면으로 살펴보z자 한다. 
물리적 환x에 대한 영향2.1. 
도시재k발 정책이 대상지역의 물리적 환x에 미치는 영향은 국b별 x
제사회적 Ⅰn에 따라 다르r 나타난다 한국의 x우 정비사업지구지정이라. % 
는 ~~의 행위는 해당 지역의 향후 k발에 대한 기대를 b져오는 것으로 
받아들Ⅰ진다 한편 서구의 x우에는 노후지역 당분d 행위b 금지되는 지. % % 
역 분쟁이 예상되는 지역 등으로 부정적으로 인식되어 낙인효과를 b져올 % 
b능성이 높다z 이해된다 즉 해당 지역에 불확실성을 부(:ElsVIT% 2))0). % 
과하z 지역으로의 투자를 기피하r 만들어 노후를 방치 또는 쇠퇴를 조장
하r 한다는 것이다 한국의 (6oWTnI% 12114 7owns% 12114 ?IVzKIT% 2)))). 
재k발지구지정은 n축허b 또는 k발행위 제한이라는 제도적 규제b 작동

하Ⅰ 물리적 환x의 자발적 변화를 억제한다 뉴타운사업지구의 지정은 사. 
업의 장기 미시행에 따른 불확실성으로 인해 주m지 환x의 유지관리에 대
한 주민의 태도와 의사w정에 영향을 미친다 정윤숙 이에 본 연구( % 2)1)). 
는 노후주m지에 b해진 ~~k입이 낙인효과와 제도적 규제를 통해 오히려 
물리적 환x의 쇠퇴를 유발시키는 w과를 b져온다는 점을 확인하z자 한
다.
지역사회에 대한 영향2.2. 
정책적 k입은 사회변동의 과정을 m치며 의도적 혹은 비의도적 긍정적 % 
또는 부정적 사회적 영향을 b져온다 이시재( % 2))24 VEnGlEy% 2))24 2)),). 
이때 사회변동은 인구수와 인구구성의 변화 인구이동과 같은 인구학적 변% 
화 x제적 활동의 변화 빈곤화 등과 같은 x제학적 변화 사회조직의 분% % % 
리 해체 문화적 차별화와 같은 사회문화적 변화 등을 포함한다 이와 같은 % % . 
사회변동 과정에서 지역사회b 인식하r 되는 x험이 사회적 영향이며 지% 
역사회 구조의 변화로 k념화된다 이러한 이해를 바탕으로 뉴타운사업지구. 
지정에 의해 변화된 지역사회를 분석하z자 한다.
선행연구는 재k발사업 과정에서 지역사회b 해체의 길을 o는다는 점을 
제기한다 홍인옥 장성환 지역주민 사이에 뉴타운 사업을 둘( % 2))-4 % 2)1)). 
러싼 다양한 이해관y 조직이 형성된다 도정법에 따른 조합제도 동의율 . % 
등 사업추진을 위한 제도적 장치는 뉴타운 사업이 진행되는 동안 이들 조직 
d e등을 야기한다 기존 지역사회는 이해관y 조직으로 분해되z e등으. 
로 해체된다 또한 뉴타운사업지구 지정 이후의 주민의 교체도 지역사회 구. 
조에 영향을 미친다 k발이익을 기대하는 부동산 투기세력과 같은 인구의 . 
유입과 원주민 이탈은 기존 지역에 존재하던 ~식적인 사회조직을 해체한다
허x미 이에 뉴타운사업지구 지정 이후 지역사회 구성원 d의 관( % 2)1-). 
y와 구성원의 속성 변화를 분석함으로써 뉴타운 정책이 해당 지역사회 조% 
직에 미친 영향을 밝히z자 한다. 

정책의 사회적 영향은 정책 대상의 취약성에 따라 그 크기b 달라진다
이시재 뉴타운사업지구 주민의 약 는 세입자이며 사업지구의 ( % 2))2). 0)% % 
노후한 물리적 환x 특성으로 빈곤층의 m주비율이 높다 이러한 사회 x제. ·
적 약자는 환x 변화의 적응능력이 낮아 정책으로 인한 사회적 영향의 크기
는 상대적으로 크다 조은 조옥라 국b인권위원회 따라서 사( · % 12224 % 2))-). 
회 x제적 약자b x험한 정책 영향에 보다 주목하z자 한다· . 
지역x제에 대한 영향2.,. 
뉴타운 정책은 주m지역을 대상으로 한다 하지만 주m지역은 m주에 필. 
요한 상업시설을 포함한다 지구지정으로 인한 물리적 환x 및 지역 사회의 . 
변화는 지역상권과 복합적으로 작용할 것이다 우선 뉴타운 정책으로 물리. 
적 환x변화b 동w되면 소규모 n설 산업이 위축될 b능성이 있다 신축. % 
증축 k축 등 n축행위의 f소는 지역 내 소규모 n축 관련 산업의 침체로 % 
이어진다 서수정 임h륜 서수정 외 또한 한 산업의 침체는 ( · % 2)1)4 % 2)12). 
관련 산업으로 연쇄작용이 일어날 b능성이 높다 지역 n축산업의 불황은 . 
지역 전체x제에 영향을 미칠 것이다.  
지역 x제의 변화는 사회변동과 관련되어 나타날 것이다 연령 성별 소. % % 
득y층과 같은 인구 특성은 소비유형 소비규모 등 소비 패턴에 영향을 미% 
친다 주인숙 양세정 반정호 ·x휘 도시인구의 특성 변화는 ( · % 12204 · % 2))1). 
상업을 비롯한 산업변화를 야기한다 임추월 ·준봉 따라서 뉴타운 ( · % 2)1,). 
정책에 의한 지역 구성원의 속성 변화는 지역사회 구성원의 라이프 스타일
과 소비패턴의 변화를 b져오z 해당 지역의 상권 변화로 이어질 것이다% . 
또한 뉴타운정책의 장기d 지연은 정책대상지b 주변지역과의 맺는 관y 조
n을 변화시켜 지역상권의 변화를 b져올 것으로 유추할 수 있다 이에 뉴. 
타운 정책의 지역상권에 대한 영향은 물리적 환x 및 사회적 환x과 복합적
으로 나타나는 영향을 분석하z자 한다 물리적 환x 억제로 인한 관련 산. 
업의 침체와 함께 지역구성원의 변화에 따른 상권 변화를 살펴보z자 한다.

연구의 방법,. 
단일사례연구 한남재정비촉진지구,.1. 3 
본 연구는 도시변화의 복잡한 과정을 단순화할 우려b 있는 일반화를 통
한 보편적 이해를 지양하z ~~정책이 커뮤니티 차원의 물리적 사회적 x% · ·
제적 조직에 미치는 영향을 생생하r 파악할 수 있는 심층적 이해를 추구하
z자 하였다 이에 본 연구는 단일사례연구방법을 사용한 면밀한 탐구를 통. 
해 ~~정책이 유발하는 미시적 차원의 커뮤니티 변화과정을 이해하z자 % 
하였다. 
본 연구는 서울시 한남재정비촉진지구 이하 한남지구 를 단일사례연구의 ( )
대상으로 하였다 한남지구는 년 지정된 뉴타운 사업지구 중 하나로. 2)), % 
행정구역상 서울시 용산구 한남동 보광동 이태원동 서빙z동 일대이며 남% % % 
산에서 한h으로 이어지는 구릉지대에 위치한다 이태원로 한남대로 h변. % % 
북로 녹사평대로로 둘러싸인 지역으로 면적은 약 만 이다% 11 .㎡
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뉴타운사업이 ~~정책으로 처음 제안되z 도입된 곳이 서울시이며 현% 
재까지 사업의 영향이 지속되z 있는 지자체 또한 서울시이다 이에 서울시 . 
k 뉴타운사업지구 중 연구 목적을 달성하기 적절한 사례지역을 탐색하2/
였으며 ~~정책의 영향 확인을 위한 적합성 대표성 효과성의 세 b지 기% % % 
준에 따라 한남지구를 연구대상지로 선정하였다.1)
첫째 연구대상지는 뉴타운사업지구지정 후 사업의 추진이 지연되z 있% 
는 지구이어야 한다 서울시 뉴타운사업지구 중 지구지정 후 Ⅰk의 구역. 2)
이 미시행 상태에 있다 그 중 한남지구의 x우 년 뉴타운사업지구로 . 2)),
지정된 후 총 k의 촉진구역 중 곳이 조합설립단y 곳은 추진위원회 승. - % 1
인단y에 머물러있다 따라서 한남지구는 전반적으로 사업이 진척되지 않아 . 
~~정책의 장기 지연에 따른 영향을 폭넓r 확인하기에 적합한 곳이다.
둘째로 연구 대상지b 대표성을 i기 위해서는 전형적인 뉴타운사업지% 
구의 특성을 지닌 곳이어야 한다 주m지의 형성과정 물리적 환x 조n 주. % % 
민특성 등 뉴타운사업지구의 전형적 특성을 b진 곳을 대상지로 선정하z자 
하였다 한남지구는 년대 이후 전재민 이농민 등에 의해 구릉지에 자. 12.) % 
연발생적으로 형성된 주m지로 과소필지의 비율이 높z 도로 접도율이 낮
다 m주민의 세입자 비율 또한 로 서울시 뉴타운사업지구의 평균보다 . 0.%
높다 한남지구는 기반시설이 미비하z 노후한 저소득층 세입자 주m지로서 . 
뉴타운사업지구의 특성에 부합하는 곳이다. 
C
G ( ) ) ( % 21 *(
G (+ ( * ) % 21 ),
h G- % 3 % +
G G 4
1) 이러한 연구대상의 선정은 목적적 표본추출 이라z 하며 질적연구 (PWTSosIfWl sEPSlMnK) % 
에서 활용할 수 있는 표본추출법 중 하나이다 특정 환x 사람 사n 등을 (PEVVon% 2))2). % % 
의도적으로 선택함으로써 다른 선택으로 얻을 수 없는 중요한 정보를 얻도록 한다.


마지막으로 ~~정책의 영향 확인의 효과성을 최대화 할 수 있는 대상지
를 선정하였다 한남지구는 입지적 측면에서 k발잠재력이 높은 곳이다 h. . 
북도심과 h남과의 접근성이 양호한 곳이며 활성화된 상업지역인 이태원관% 
광특구와 한h변이라는 환x적 쾌적성을 지닌 곳으로 서울시 뉴타운사업지 
중 사업유망지로 꼽히는 곳이다 따라서 본 연구의 대상지는 뉴타운사업 지. 
구지정과 장기 지연으로 인한 지역환x 및 구성원에 미치는 영향이 보다 다
양한 측면에서 적극적으로 표출될 b능성이 높은 지역이다.
내러티브 연구,.2. 
본 연구는 한남지구의 주민들 및 뉴타운사업 관련자와의 면담기록을 토
대로 한 정성적 연구이다 뉴타운정책의 영향은 밖으로 표출된 것뿐 아니라 . 
영향받는 사람의 내면에도 존재한다 뉴타운 사업으로 인한 물리적 환x의 . 
변화나 소송 집회 등으로 표면화된 e등은 밖으로 표출된다 그러나 영향% . 
받는 k인들이 b지는 불만 분노 z통 등은 k인의 내면에 쌓Ⅰ있다 밖으% % . 
로 드러난 것이나 드러나지 않은 것 모두 정량적 또는 수치적 자료로는 파
악이 불b하기 때문에 그들과의 면담기록을 자료로 삼았다.
이에 본 연구는 이러한 면담자b 말한 내용을 담은 면접자료를 바탕으로 
연구자b 그 의미를 재구성하는 내러티브 연구방식 을 채(nETTEVMvI TIsIETGL)
택하였다 내러티브란 연속적으로 일어난 k별 사n을 조직하Ⅰ k별 사n. % “
의 의미와 중요성이 전체와의 관y 속에서 이해될 수 있도록 조직하는 것”
이다 즉 내러티브 연구는 면담대상자의 이야기를 바탕으(8llMoVV% 2)).3,). % 
로 그b x험한 사n과 행동이 어떤 흐름으로 구성되z 조직되는지 연구자
의 관점에서 재구성하z 그 의미를 파악하는 것이다 내러티브는 분명한 연. 
속적 질서를 b지z 의미있는 방식으로 사n을 연w하는 논의구조
로서 연구의 대상과 사람들의 x험에 대한 통찰을 제~한다(HMsGoWTsI) % 
따라서 뉴타운정책의 대상이 되는 주민(;MnGLPEn EnH ;MnGLPEn% 1220). 
들과의 면담으로 구축된 내러티브 연구를 통해 뉴타운 사업의 진행과정에서 

c k인이 x험한 사n들과 그 사n들이 의미하는 바를 알아낼 수 있다 또. 
한 뉴타운 정책에 관Ⅰ하m나 영향 받는 사람들의 x험과 인식이 담긴 면담
자료를 바탕으로 뉴타운 사업의 진행x과에 대한 중요한 현장지식(loGEl 
도 제~받을 수 있다knowlIHKI) . 
면담자들이 말하는 내용은 이들에 의해 인지된 사n에 국한될 수 있다. 
즉 면담자에 의해 선택되z 조직되며 평b된 것이다 하지만 뉴타운 사업% % % . 
의 l관적인 진행과정과 현장의 실태를 바탕으로 연구자는 의미있는 사실과 
정보를 선별하Ⅰ 취합할 수 있다 면접대상자b 자신의 이야기를 말하면 연. 
구자는 그들이 제~한 정보로부터 내러티브를 구축하는 데 이때 다수의 면% 
담내용 사이에서 발v되는 일관되z 정합성 있는 정보를 선별하Ⅰ 연w성% 
과 질서를 b진 조직과 플롯을 만든다 이때 연구자의 의도적인 정보선취에 . 
따른 연구w과 왜곡을 방지하기 위해 면담 내용과 관련된 l관적인 자료를 % 
활용한다 본 연구는 n축허b자료 n축물대장 통y자료 소송자료 등을 . % % % 
통해 면담자료의 신뢰성을 확보하z자 하였다.
내러티브는 보통 시작 중d과 종w의 형식을 i는데% % LEFov & 
재인용 에 의하면 완전한 형식을 i춘 내러DElIVzky(12204 8llMoVV% 2))- ) % ‘
티브 는 Ⅰ섯 k의 요소로 구성된다 초록 내러티브 주제의 요약’ 3 (EFsVTEGV% )4 
상황 소k 언제 어디서 어떤 상황에 관한 이야기인b를 소k(oTMInVEVMon% % % )4 
전k 실제로 무엇이 일어났는b 평b(VLI GoPSlMGEVMnK EGVMon% )4 (IvElWEVMon% 
화자b 부Ⅰ하는 사n의 의미와 중요성 w과 w국 어떤 w과를 )4 (TIsolWVMon% 
b져왔는b 종w 현재의 관점으로 돌아와 맺는 마무리 본 연구에)4 (GoHE% ). 
서는 뉴타운 정책에 관련한 다수의 면담자료를 내러티브 요소로 구조분석하
Ⅰ 내러티브 플롯을 구성하였다.
면담자의 관점에서 이야기된 면담자료를 바탕으로 내러티브 플롯을 구성
한 다음 연구자는 이 내러티브를 통해 면담자의 x험을 그들이 속한 사회% 
전체의 맥락에서 재해석한다 재인용 에 따르. PlWPPIT(122.% 8llMoVV% 2)). )
면 내러티브는 그것이 생성된 현장뿐만 아니라 그와 관련된 사회와 연관되% 

어 나타나는 사회적 과정의 w과물로서 이해되어야 하며 내러티브 연구는 % 
면담 내러티브의 본문분석 차원에서만 그치는 것이 아니라 (VIxVWEl EnElysMs) 
사회학적 접근 이 함께 수행되어야 한다 이에 본 연(soGMoloKMGEl ESSToEGL) . 
구는 한남지구에서 나타난 내러티브를 한남동 일대만이 아닌 용산구 서울% 
시의 변화와 비교하z 서울시 정책이나 법제도와 같은 정책적 환x 변화 % 
속에서 그 의미를 재해석하z자 하였다.
자료수집방법,.,. 
주요 인물 심층면접,.,.1. 
내러티브 연구방법은 k별사n을 연w하Ⅰ 하나의 연속적인 w과로 보기 
때문에 한남뉴타운 지역에 대한 뉴타운정책의 영향을 살펴보는데 면담자들% 
의 k별적 x험이 나타난 면접자료는 중요하다 내러티브 구축을 위한 뉴타. 
운 정책대상자의 상세한 x험과 정책에 관한 그들의 생c과 v해를 제~받
기 위해 심층면접을 주요한 자료수집방법으로 삼았다 심층면접을 수행하는 % . 
질적연구에서 면접 대상을 선정할 때 필요한 정보의 제~b능성 Ⅰ부를 기% 
준으로 한 유목적적 표집을 통해 연구에 적합한 대상을 선정한다‘ ’ 
따라서 본 연구에서는 오랜 시d 해당지역(SVEMnFEGk & SVEMnFEGk% 2))2). 
을 x험하Ⅰ 한남뉴타운사업 지구지정 전후 사정을 이야기해줄 수 있는 주
민을 면접대상으로 정하였다. 
사회 x제적 특성에 따라 다른 x험을 하는 다양한 지역 주민들을 연구·
대상에 포함시키z자 하였다 외부환x의 변화에 대처하는 능력은 k인의 . 
신체적 x제적 능력에 따라 상이하며 정책을 대하는 태% (SPMVLson% 2))1)% 
도 또한 k인의 x험 b치관 성t 등에 따라 다르r 나타나기 때문이다 ·% % (
길수 이에 지역주민을 사회 x제적 특성 이해관y에 따라 세분하% 1220). · % 
z 세분화한 지역주민을 대변할 수 있는 한남지구 내 주민 조직을 파악하% 
였다 그림 지역 주민은 사회 x제적 특성에 따라 소유자와 세입자( &2). · % Ⅰ
m주 소유자와 부재 소유자 주택 소유자와 상b 소유자 자산형 소유자와 % % 

생y형 소유자 주택 세입자와 상b 세입자 일반 세입자와 취약y층으로 % % 
세분화할 수 있다 이들을 대변할 수 있는 지역사회 조직은 뉴타운사업주체. 
인 조합 및 추진위원회 사업추진 비상대책위원회 사업반대 비상대책위원% % 
회 상인회 세입자대책위원회 주민센터 복지팀이 있다 한남지구에 w성된 % % % . 
주민조직은 표 와 같다 한남지구 내 주민조직의 주요인물을 심층면접 &2 . Ⅰ
대상자로 선정하였다 주민 조직의 주요 인물을 섭외하Ⅰ 면담하였으며 면. % 























먼저 다양한 토지 등 소유자들을 대변할 수 있는 주민 조직의 대표자를 % 
면접대상자로 선정하였다 한남지구 내 활동하z 있는 주민 조직은 재k발. 
사업의 추진에 관한 이해관y로 형성된 사업을 추진하는 조합 및 추진위원
회 사업의 추진을 원하지만 현 집행부에 반하는 비상대책위원회 사업에 % % 
반대하는 비상대책위원회b 있다 이들 조직의 장은 해당 사업에 대한 이해. 
도b 높을 뿐만 아니라 c 뉴타운사업 구역을 대표하는 인물들로 c 구역% 
의 상황과 c 구역 주민들의 실상에 대하Ⅰ 높은 관심을 iz 파악하z 있
을 것으로 생c하였다 따라서 뉴타운사업지구 지정으로 인한 영향을 차로 . 1
파악하기 위한 피면담자로 적합하다 c 단체의 장을 우선 면담대상자로 면. 

담을 요청하z 단체장의 면담이 불b능할 x우 단체장으로부터 다른 피면% 
담자를 소k 받았다 이때 단체장과 유사한 정도의 이해도를 i는 사람을 . 
요청하며 조합의 x우 대의원 이상의 임원을 대상으로 하였다. 
또한 한남지구에는 한남뉴타운지역의 주민 모임인 한남뉴타운 재정비 % ‘
주민협의회 b 형성되어 있다 이는 인터넷 포털 다음 의 카페로 ’ . (7EWP)
년 월 보광동재k발 주민협의회 라는 이름으로 현 구역의 한 조합원2)), 0 ‘ ’ 2
에 의해서 k설되었다 현재 회원수 명의 카페로 한남뉴타운 소유 조. ,%2// ‘
합원들의 모임 이며 한남뉴타운의 조속하z 투명한 k발을 지향하며 한남’ ‘
뉴타운 관련 c종 k발정보를 ~유하는 ~d 이다 뉴타운사업지구로 지정’ . 
된 후 Ⅰ러 사업관련 사안에 대하Ⅰ ~동으로 대응하였으며 조합이 구성된 % 
후 주민협의회 차원의 ~동 활동은 점차 줄었으나 c 구역별 또는 ~동 r
시판을 통해 의v교환은 활발하r 이루어지z 있었다 이에 이 모임의 대표. 
자를 주요 면접 대상자로 선정하였다. 
다음은 한남지구의 세입자를 대변할 수 있는 조직의 대표를 면접대상자
로 선정하z자 하였다 년 전 용산구의원을 주축으로 한남뉴타운 . 2))1 % ( ) ‘
세입자 권리찾기 라는 온라인 모임이 형성되었다 이 조직은 년까지 활’ . 2)1,
발하r 운영되었으나 현재 유명무실화된 상태이다 해당 구의원은 현재 활. 
동을 하지 않z 있으며 면담을 요청하였으나 m부하였다 이에 보광동 세% . 
입자이자 한남지구를 지역구로 활동하z 있는 현 구의원을 세입자 대변 주
요 면담대상자로 선정하였다 해당 구의원은 년 이상 한남지구 내 m주하. 2
z 있는 세입자로서 자신의 x험과 함께 해당 지역구 구의원으로서 지역 % 
내 세입자b 뉴타운사업으로 인하Ⅰ 받z 있는 영향에 대하Ⅰ 다양한 정보
를 제~해줄 수 있을 것으로 기대하였다 또한 세입자 중 사회 x제적 취약. ·
y층은 사회복지 지원체제 안에 있는 주민들로 이들을 대변할 수 있는 주% 
민센터의 복지팀 ~무원을 면담하였다. 
한남지구 내 상인조직의 대표를 지역상인을 대변하는 면담대상자로 선정
하였다 한남지구 내 상인조직은 보광재래시장번영회와 이태원관광특구연합. 

회b 있다 보광재래시장번영회는 보광재래시장 상인들 d 친목도모와 상b . 
번영을 목적으로 설립된 조직이다 보광재래시장. 2)은 년대 후반 설립되12.)
어 현재까지 지속되어온 시장으로 이 상인회는 뉴타운사업으로 인한 영향% 
뿐 아니라 해당 지역의 상권에 관한 역사적 정보를 구득하기에도 적합한 면
담대상이다 이태원관광특구 연합회는 이태원관광특구 뿐만 아니라 이태원. 
지역의 앤틱b구m리 문화의 m리 등 한남뉴타운사업지구 내에 속해있는 % 
상점들이 회원사로 등록되어 있는 상인조직이다 이태원관광특구 연합회는 . 
한남동과 이태원동 지역의 상권 자료를 구득하기에 적절한 대상이다.
추b로 지역 내 파출소를 면담 대상으로 정하였다 파출소는 지역을 순. 
찰하z 지역 주민의 치안을 담당하는 시설로 지역 주민과 밀접하r 관y하% 
z 있기 때문이다 한남지구를 주요한 관할지역으로 담당하z 있는 보광파. 
출소를 선정하였다.
면담대상자는 총 명이 선정되었으며 심층면접 참Ⅰ자의 특성은 표 2, % Ⅰ
과 같다 면접 참Ⅰ자 중 부동산 소유자는 명 세입자는 명이었는데&, . 1, % / % 
이는 지역 조직의 대부분이 소유자로 이루어져 있z 세입자모임은 운영되z 
있지 않아 세입자에 대한 접근이 상대적으로 어려웠기 때문이었다 부재지. 
주를 제외한 대부분의 면접 참Ⅰ자는 년 이상 장기m주한 주민이며 영업1/ % 
기d이 짧은 상인은 한남지구 내 신생 상권에 입주한 상인이다 사업추진조. 
직이나 반대조직을 면담 대상으로 선정하Ⅰ 면접자의 사업에 대한 태도b 
의도된 부분이 있으나 그 외 면접 참Ⅰ자의 사업에 대한 태도는 의도하지 % 
않은 w과이다 면접 후 사업찬반에 대한 의v을 요청한 w과 찬성 명과 . % ,
반대 명이었으며 일부 의v제시를 m부한 면접자도 있었다. . 
2) 보광시장은 년대 후반 보광동 원주민 홍순언씨에 의해 설립되었다 년 서울시의  12.) . 120.
무허b시장 양성화y획에 의해 시장 허b를 받아 합법화되었으며 이때 도시y획법에 따% 
라 시장부지로 w정되었다 년 서울시 유통근대화 작업의 일환으로 재래시장 근대화. 121,
사업이 추진되어 지하 층과 지상 층으로 이루어진 현 상b형태의 시장으로 변모하r 되1 ,
었다 원래는 Ⅰk의 점포b 운영되었으나 이후 k만이 남았으며 시장 상인 대. 0) I?9 22 % 
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면접조사는 년 월 년 월 월 년 월과 월에 진행되2)1- / % 2)1. 0 ~2 % 2)1/ , 1
었다 년 월의 면접은 파일럿 형식으로 이루어졌으며 그 w과를 바탕. 2)1- / % 
으로 연구 방향과 면접 내용을 재구성하였다 본t적인 면접조사는 주m소. 
유자와 주m세입자를 대상으로 년 월부터 시작하였다 년 월 m2)1. 0 . 2)1/ ,
주민에 대한 보완조사를 하z 상인 면접은 같은 해 월에 진행하였다% 1 . 
면접은 면접대상자에 따라 약 분 정도로 짧r 진행된 x우도 있었지,)
만 대부분 약 시d 반에서 시d 정도b 소요되었다 연락처b 확보된 면% 1 2 . 
접대상자의 x우 면접 전 미리 연락하Ⅰ 면접대상자b 이야기하기 편한 시% 
d과 장소에서 면접을 진행하였다 사전 연락시 면접 목적과 내용을 k략. % 
적으로 미리 알려 면접에 준비할 수 있도록 하였다 면접은 구체화된 질문. 
이 아닌 뉴타운사업 지정 이후 어떻r 지내세요 뉴타운사업은 어떻r “ 5”% “
진행되z 있나요 와 같은 일반적인 k방형 질문으로 시작하였다 면접대상5” . 
자에r 뉴타운사업지구 지정 이후 어떤 변화를 uz 있는지에 대한 대답을 
자연스럽r 이끌어내z자 함이었다 뉴타운사업 추진 현황과 같은 l관적인 . 
정보부터 뉴타운지역에 사는 불편 그동안 뉴타운사업으로 인하Ⅰ 받은 불% 
이익 관련 행정기관에 대한 불만 등 c 주체b x험하z 있는 주관적인 사% 
례까지 다양한 주제b 이야기되었다 주민들의 자유로운 이야기 후 준비한 . % 
질문지에서 빠진 내용을 추b 질문하였다 면접이 끝난 후에는 소정의 사례. 
를 하였다 c 면접은 사전양해를 구하Ⅰ 녹음하였으며 수집된 녹음 내용. % 
은 파일로 전환하Ⅰ 문서화하였다 면접 내용의 전사는 면접이 끝난 후 단 . 
시일 내에 시행하Ⅰ 정확한 자료의 분석과 이해를 하z자 노력하였다. 
추b 활용자료 ,.,.2. 
본 연구에서는 한남지구에 대한 n축활동 행정자료 n축물허b대장 및 % 
등기부등본 등 n물 행정자료 통y자료 관련 보z서 관련 회의록 소송자% % % % 
료 사진 등 다양한 자료를 활용하였다 자료수집을 다c화 하% . (VTMEnKWlEVMon)
Ⅰ 심층면접조사의 분석 내용을 뒷받침하z자 하였다 이러한 자료들과 면. 
접조사 내용은 상호 보완의 성t을 i는다 l관적인 행정자료나 문헌자료. 
	
는 면접조사 응답자에 의해 편향될 수 있는 내용을 보완 또는 수정할 수 
있으며 문헌에서 발v할 수 없는 부분들을 면접조사를 통해 파악할 수 있% 
다 또한 면접내용과 관련된 수치자료 문헌자료들은 내러티브의 구축 과정. % 
에서 연구자b 작성하는 이야기의 구성요소로 사용될 뿐 아니라 작성된 이
야기의 의미를 평b하는 잣대로 활용될 수 있다. 
특히 문헌자료 중 용산뉴타운k발조사특별위원회 의 회의록을 사용하였‘ ’
는데 이 위원회는 한남뉴타운사업을 중점적으로 다룬 용산구의회의 특별위% 
원회이다 년 한남지구 재정비촉진y획이 수립되면서 사업추진이 본t. 2))2
화되자 년 월 용산구의회는 한남뉴타운사업의 추진현황과 문제점을 % 2)1) 2
파악하z k발과정에서 발생될 우려b 있는 지역주민의 재산권 침해를 방지
하z 민원을 해소하z자 하는 목적으로 특별위원회를 구성하였다 년부. 2)1)
터 년까지 총 회의 회의b 운영되었으며 회의는 한남뉴타운사업 관2)1- 1/ % 
련 ~무원의 업무보z와 구의원의 질의로 진행되었다 c 회의록과 회의참. 
z자료는 당시 한남뉴타운사업의 추진현황 주민민원 상황 사업 관련 소송% % % 
한남뉴타운 내 ~b 문제 등을 담z 있다 이를 통해 한남뉴타운사업의 진. 
행과정과 그 과정에서 발생한 문제들을 알 수 있었으며 이러한 문제들에 % 
대한 구의원 및 ~무원의 태도도 파악할 수 있었다.
관찰조사는 한남지구의 지역 분위기 활성화 정도와 물리적 노후정도를 % 
파악하는데 효과적이다 본t적인 조사를 시작한 년부터 수시로 방문하. 2)1-
Ⅰ 한남지구의 지역 특성 변화를 관찰하였으며 물리적 환x의 유지관리 % % 
활동 변화를 살펴보기 위해 인터넷 포털의 로드뷰 서비스를 사용한 사진을 
관찰 비교하는 방법도 병행하였다. 
앞서 주민조직에서 언급하였던 온라인 주민모임인 한남뉴타운 재정비 ‘
주민협의회 한남뉴타운 세입자 권리찾기 를 포함하Ⅰ 한남지구에는 Ⅰ러 ’% ‘ ’
온라인 주민모임이 형성되어 있었다 이러한 온라인 모임에 cc 회원으로 . 
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서울시 뉴.운정책과 . Ⅱ 분석의 틀
서울시의 뉴타운정책1. 
뉴타운정책의 배y과 도입1.1. 
불량하다고 인식된 주택을 집단적으로 철l하여 재i발하는 주택재i발 
정책은 시대적 상황에 따라 진화해왔다 년대 시민아파트 m설로 시작. 12/)
하여 년대 무허가불량 주택i량에 관한 임시조치법 의 제정을 통해 무120) ‘ ’
허가 불량주택에 대한 철l재i발을 도입했다 이때 철l재i발의 목적은 . 
주로 국공유지와 사유지에 불법적으로 m축된 무허가 불량주택지역
을 정비하기 위한 p이었다 빈약한 공공재정의 한z 속에서 자력(VTuDttHr) . 
재i발 수복재i발 등의 이름으로 소단위 재i발을 시도했던 초기의 사업% 
방식은 년대 들어 y제 성장에 따른 중산층의 주택수요와 맞물리면서 121)
합동재i발 이라고 불리는 보다 큰 큐모의 전면적 철l재i발방식으로 진‘ ’
화했다. 
대단위 주택재i발은 y제 성장에 따른 중산층의 폭발적인 주택수요에 
따라 무허가 불량주택 i량 수단을 넘어 주택공급의 수단으로서 자리잡고% 
서울을 아파트 숲으로 변모시킬 정도로 서울의 주l환y 변화에 큰 영향을 
미쳤다 김광중 윤일성 년까지 서울에는 총 i 주택재i발 ( · % 2))1). 2)), ,-2
사업구역 만 이 지정되었고 이는 서울시 주l지 전체면적 만(1%-2- ) % (,)%12-㎡
의 약 로 서울시가 적극적으로 철l재i발을 펼쳐온 w과이다 서울시) .% ( % ㎡
또한 주택재i발 사업구역의 평균 규모는 만 로 대규모 집단적 2))-). -., ㎡
철l재i발을 z획하였다 낮은 재정착률 지역커뮤니티 붕괴 등 철l재i발. % 
에 대한 다양한 비판에도 불구하고 서울시는 세입자 대책을 보완하면서 적% 
극적인 철l재i발 정책을 확대해 나e다 토지소유주들은 주택재i발이 가. 
져다주는 y제적 이익과 주l환y i선 때문에 적극적으로 철l재i발을 지

지해왔다. 
뉴타운정책은 기존의 주택재i발을 보다 대규모로 z획하고 적극적으로 
추진하기 위한 정책으로 서울시가 년 도입하였다 뉴타운정책은 % 2)), . 2))2
년 서울시장 선l에서 이명박 후보의 f남 북 균형발전 공약을 통해 등장하·
였다 이명박 후보가 f남 북 균형발전을 핵심 공약으로 내세운 배y에는 . ·
당시 f남지역의 아파트 가t 급등에 따른 f남 북 지역t차에 대한 비f남·
지역 주민의 고조된 위화d 표출에 있었다 f남지역의 아파트 가t은 . 122)
년대 초반 급등한 후 하락세를 보이다가 다시 상승하기 시작하여 년대 % 2)))
초반에는 년 사이 평당 가t이 만원에서 만원을 넘어서는 급등. 1%))) ,%)))
현상을 보였다 아파트 가t의 폭등은 고소득층 주l지역인 f남 구를 중심. ,
으로 나타났고 아파트 가t의 상승이 미미했던 f북지역을 비롯한 비f남% ,
구지역의 주민들이 u는 상대적 박탈d 및 소외d은 언론에서 사회문제로 
조명을 받았다.
서울시는 이명박시장의 취임 직후 곧 뉴타운정책을 입안하여 발표하였
다 년 월 지역균형발전추진단이 구성되었고 h은 해 월 뉴타운 . 2))2 0 % 1) ‘
i발z획 과 균형발전촉진지구사업 을 주요 골자로 하는 지역균형발전 추’ ‘ ’ ‘
진z획 이 발표되었다 뉴타운사업은 청z천복원사업 대중교통체z i편사’ . % 
업 등과 함께 서울시의 중점사업이 되었다 뉴타운정책의 핵심내용은 f북. 
지역의 노후 주l지를 보다 적극적으로 재i발하여 f남수준의 주l환y을 
g춘다는 p이었다 즉 기존의 주택재i발사업 보다 대규모로 노후지역을 . % 
재i발하여 기반시설과 공공시설을 획기적으로 확충하r다는 p이고 이를 % 
위해 서울시가 직접 z획을 수립하고 기반시설과 공공시설은 서울시가 주도
하여 설치하r다는 p이었다 남진 외 이는 서울시의 주도로 주택i( % 2))-). 
량과 주l환y을 종합적으로 i선하r다는 종합z획적 청(FRPSrHKHnVLvH)% 
사진적 접근이었고 마스터플랜을 수립하고 이를 주도적(PDVtHr&SlDnnLng) % 
으로 실현하r다는 하향적 z획이었다고 볼 수 있다(tRS&GRwn) .
뉴타운정책을 추진하기 위해 서울시는 년 서울특별시 지역균형발전2)), ‘

지원에 관한 조례 를 제정하였다 지역 b 균형발전을 위해 필요한 y우 뉴’ . 
타운지구 또는 지역균형발전촉진지구를 지정하여 i발지원을 할 수 있도록 
하였으며 구청장이 시장에q 사업지구의 지정을 요청할 수 있도록 하였다% . 
뉴타운사업의 시행은 도시i발법 도정법 택지i발촉진법 등 i별법에 의한 % % 
사업시행방식과 절차를 따르도록 하였다 또한 민b부문의 참여를 최대한 . 
유도하기 위해 기반시설의 설치 및 재정지원 세제d면 등을 할 수 있는 근% 
l를 마련하였다 이 조례는 뉴타운을 주l중심형 도심형 신시가지형. ‘ ’% ‘ ’% ‘ ’
의 세가지로 구분하여 지정하고 기반시설이 취약한 부도심 지역중심 지구% % % 
중심 지역을 균형발전촉진지구 로 지정할 수 있도록 규정하였다 이 조례에 ‘ ’ . 
근l하여 년 월 차로 주l중심형 으로 성북구 길음뉴타운 도심형2))2 1) 1 ‘ ’ % ‘ ’
으로 성동구 왕십리뉴타운 신시가지형 으로 은평구 은평뉴타운 등 i의 % ‘ ’ ,
시범뉴타운지구가 지정되었다.
그러나 서울시 조례를 근l로 한 뉴타운 정책의 추진으로 지원범위 상% 
위법과의 관z 등 한z가 나타나자 서울시는 중앙정부에 뉴타운특별법의 % 
제정을 m의하였다 서울시정i발연구원 이승주 서울시는 특( % 2)).4 % 2))/). 
별법을 통해 적극적인 철l재i발을 추진하기 위한 지구지정 요m 완화 재% 
i발을 촉진하기 위한 인센티브 제공 은평뉴타운과 h은 미i발지구의 i% 
발을 위한 도시i발법의 적용 기반시설의 설치를 위한 중앙정부의 재정지% 
원 등을 확보하고자 하였다 f남 북의 지역t차가 사회적 문제로 부상되고. · % 
자신들의 지역을 뉴타운으로 지정해달라는 시민들의 민원이 고조되면서 정
부 여당 야당은 모두 뉴타운특별법의 제정에 협력하였다 당시 m설교통부% % . 
와 여당이었던 열린우리당은 도시구조i선특별법안 을 마련하였고 이명박 ‘ ’ % 
시장이 소속된 한나라당은 서울시의 특별법안을 보완하여 법안을 마련하였
다 제안된 법안은 국회의 논의과정에서 도시재정비 촉진을 위한 특별법 도. ‘ (
촉법 으로 명칭을 변y하여 년 월 일 제정 발효되었다)’ 2))/ 0 1 % . 
도촉법의 핵심내용은 재정비촉진지구 를 지정하고 이 지역에 대해 재정‘ ’ ‘
비촉진z획 을 수립한 후 재정비촉진사업 을 추진한다는 p이다 도촉법에 ’ % ‘ ’ . 

규정된 재정비촉진지구 는 기존의 도정법에 따른 재i발지구보다 지구지정‘ ’
의 공b적 범위가 대규모인 뉴타운을 의미하는 p이었다 이는 재i발지역. 
의 과d한 확대를 통해 노후주택을 대대적으로 철l하고 새로운 주l타운을 
i발하여 종합적인 환yi선을 이루r다는 정책목표가 서울시와 국가에 의
해 공유되었음을 의미한다 뉴타운사업에 대한 이 h은 국가의 동의와 지원. 
에는 당시 여당과 야당이 모두 의v을 h이했다.
이에 따라 서울시의 뉴타운사업은 서울시 전역으로 확대되어 서울시의 
대표적 노후 불량주l지 재i발정책으로 자리잡q 되었다 구청장의 신청에 . 
의해 지정되는 뉴타운사업은 a 구청장의 선l공약으로 활용되어 y쟁적으
로 추진되었다 그 w과 서울시 i 자치구 중 i 구에 i 이상 지정. 2. 12 1
되었다 년에는 본 연구의 대상지인 약 만 에 이르는 한남뉴타운 . 2)), 11) ㎡
등 i의 차 뉴타운지구가 발표되었고 은평 왕십리 등 시범사업이 본t12 2 % % 
적으로 착공되었다 년 말에는 이문 휘y 등 i 지구가 추가지정되. 2)). % 1)
고 년 창신 숭인지구를 포함하여 총 i의 뉴타운사업지구가 지정되% 2))0 · 2/
었다 이는 총 면적 약 만 로 서울시가화 면적의 약 에 해당하. 2%-)) /./%㎡
며 총 만 가구가 l주하고 있는 지역이다 정치적 배y에서 f남 북 불균% 2. . ·
형 해소를 위한 f북 주l지 재i발로 시작된 뉴타운사업은 단기b에 서울
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뉴타운정책의 공공i입 수단1.2. 
서울시는 관련 법에 근l하여 다양한 수단을 통해 뉴타운사업의 원활한 
추진을 적극적으로 지원하였다 도시 및 주l환y정비법 의 정비사업 도입. ‘ ’ % 
지구지정 기준 완화 사업지구 내 i별m축 제한 조합제도를 통한 사업시% % 
행 세입자보호제도 공공관리자제도 등이 뉴타운정책의 주요한 공공i입수% % 
단이다. 
도시 및 주l환y정비법 의 정비사업 도입1.2.1. ‘ ’
뉴타운정책의 대상지역은 별도의 사업수단이 있는 p이 아니라 도시 및 % ‘
주l환y정비법 도정법 에 의한 주택재i발 주택재m축 도시환y정비사업 ( )’ % % 
등 기존의 사업수단을 활용한다 한남뉴타운 지역이 노후주l지인 만큼 이 . 
가운데 가장 보편적으로 적용되는 사업수단은 주택재i발사업이다 그러므. 

로 뉴타운사업은 기존의 도정법에 의한 주택재i발 사업구역을 보다 광범위
하q 지정한 p으로 볼 수 있다 이 때문에 대다수의 주l중심형 뉴타운사. 
업구역이 이전부터 지정되어 있는 다수의 주택재i발 사업구역을 포함시켜 
공b범위를 확대한 p이었다 한남뉴타운지역도 기존에 지정되어 있던 주택. 
재i발 사업구역을 광범위하q 확대하였다.
지구지정 기준 완화1.2.2. 
서울시 균형발전 조례는 뉴타운사업지구 지정에 관한 구체적인 기준이 
미흡하였다 서울시의 뉴타운사업지구는 기초자치단체장인 구청장이 지구지. 
정 기준에 적합한 지역을 선정하여 신청하고 광역자치단체장인 서울시장이 % 
지정하여 w정하였다 이때 사업지구 지정 기준은 주l중심형의 y우 노후. % ‘
불량주택이 밀집되어 있어 재i발이 필요하l나 재i발 사업이 추진되고 있
는 지역으로서 도로 공원 등 도시기반시설이 취약하여 동일 생활권 전체% % % 
를 종합적으로 i발하지 않고 부분적으로 i발할 y우 도시기능이 악화될 % 
우려가 있는 지역 이었다 서울시 균형발전 조례 제 조 노후불량 주l지로’ ( / ). 
서 주변 지역과 함께 통합적 i발이 필요한 지역으로 i발의 시급성과 파급
효과 i발z획의 적정성 자치구와 주민의 추진의지 권역별 지역 b 형평% % % 
성 등에 따라 지구를 지정하도록 하였다. 
지자체의 재i발 필요성 판단에 의해 광범위하q 지정된 사업지구는 실
제 도정법에 의해 사업이 시행되면서 기존 도정법의 사업구역 기준을 충족
시키지 못하였다 이에 기존 일반법을 우선할 수 있는 특별법 수준의 도촉. 
법을 통해 사업구역기준을 완화하여 적용할 수 있도록 하였다 재정비촉진. 
지구 지정 후 촉진z획을 수립하면서 촉진구역을 w정하q 되는데 주택재% 
i발사업으로 시행되는 재정비촉진구역의 y우 호수밀도 과소필지 접도율% % % 
의 지정요m을 의 범위 안에서 완화하여 지정할 수 있었다2)% . 







서울시의 y우 다음의 기준 중 i 이상에 해당하는 지역에 한하여 재정2
비촉진구역의 지정이 가능하다 구역 내 전체 m축물 중 노후m축물 3 /)% 
이상 구역의 전체 필지 중 과소필지 이상 주택접도율 이하 호% -)% % -1% % 
수밀도 호 이상 표 이러한 구역지정 기준완화는 재i발이 필요한 -1 ( &2). Ⅱ
불량주l지의 선별보다 구역지정 행위자체의 원활을 위한 p으로 서울시가 % 
적극적으로 광범위한 지역을 철l재i발하려고 한 정책 의도가 나타나는 부
분이다 이러한 기준 완화로 광범위한 규모의 사업구역이 다수 지정될 수 . 
있었다.
i별m축 억제1.2.,. 
뉴타운사업지구지정이 이루어지면 공공은 행정 규제를 통해 i별m축을 % 
억제한다 우리나라의 재i발사업지구에 행해지는 m축행위 제한 이라는 제. ‘ ’
도적 장치는 비y제적인 m축행위 및 투기수요의 유입 방지를 목적으로 재
i발사업 예정 지역의 m축 및 i발 행위에 대한 법적 규제이다 m축행위 . 
제한은 지구 내 m물의 노후도를 유지시킴으로서 사업추진을 원활하q 하려
는 공공의 의도이기도 하다 이러한 행위제한은 기존 도정법에 의한 정비사. 
업에서도 시행되어 온 p으로 뉴타운정책에 의해 f화되었다 뉴타운사업지. 
구의 y우 m축법에 의해 행위를 제한하였고 촉진z획 수립 전의 도시재정% 
비촉진지구는 도정법에 의한 예정구역보다 제한 행위의 범위를 확대하였다.
행위제한의 근l 법령은 m축법 도정법 및 도촉법으로 a 법령에 의한 % % 
제한 내용은 다음과 h다 m축법 제 조 항에 따르면 특별시장 광역시장. 11 2 % · ·
	
도지사는 도시z획 상 필요에 의해 시장 군수 구청장의 m축허가를 제한할 · ·
수 있다 해당 지역 내 m물의 신축 증축 i축 재축 m물의 이전 대수선. · · · % % % 
용도변y 허가 신고사항의 변y 등이 제한 가능한 행위이다 이러한 m축허% · . 
가의 제한기b은 년 내로 하되 회에 한하여 년 내의 기b 동안 연장이 2 % 1 1
가능하다 m축법 제 조 항( 11 - ). 
도정법은 정비예정구역과 정비구역에 대하여 aa m축행위 및 i발행위
를 제한한다 정비예정구역에서는 국토해양부장관 시 도지사 또는 시장 군. % · % ·
수는 비y제적인 m축행위 및 투기수요의 유입 방지를 위하여 m축물의 m
축과 토지의 분할에 관한 행위를 제한할 수 있다 도정법 제 조 항 년 ( . 0 ). ,
이내의 기b 동안 행위의 제한이 가능하며 회에 한하여 년 범위 안에서 % 1 1
연장이 가능하다 정비구역으로 지정이 되면 도정법 제 조 제 항과 동법 시. . 1
행령 제 조의 에 따라 행위가 제한된다 시장 군수의 허가를 받아야하는 1, - . ·
행위는 m축물의 m축 용도변y 공작물의 설치 토지의 형질변y 토석의 % % % % 














도촉법은 재정비촉진지구 지정과 재정비촉진z획 수립에 따라 i발행위 
및 m축활동을 제한한다 도촉법 제 조 재정비촉진지구에서는 지구지정 고( 1 ). 
시일부터 재정비촉진z획 w정 고시 전까지 국토의 z획 및 이용에 관한 ‘
법률 제 조 에 따른 i발행위의 허가가 금지된다 이때의 i발 행위는 m./ ’ . 
축물의 m축 또는 공작물의 설치 토지의 형질 변y 토석의 채취 토지 분% % % 
할 녹지지역 관리지역 또는 자연환y보전지역에 물m을 i월 이상 쌓아% % 1
놓는 행위 등을 말한다 재정비촉진z획이 수립된 후에는 z획 w정 고시일. 
부터 재정비촉진z획의 내용에 적합하지 않은 m축물의 m축 또는 공작물의 
설치를 할 수 없다. 
조합제도1.2.-. 
뉴타운사업지구 지정으로 나타나는 또 하나의 도시z획적 조치는 소유 
자 위주의 조합 설립이다 뉴타운사업은 도정법에 의한 정비사업을 도입하. 
여 도정법에 의한 조합제도를 준용하였다 공공이 직접 정비사업을 시행하. 
는 y우도 있으나 대부분의 정비사업에서는 지역주민들이 조합을 이루어 % 
정비사업을 시행한다 이때 조합원의 자t은 토지 등 소유자에 한정된다. . 
도정법에 따라 토지 등 소유자는 조합설립을 위한 추진위원회를 구성하고% 
이를 통해 조합을 설립하여 사업을 진행하q 된다 사업구역 내 전체 토지 . 
등 소유자의 과반수가 사업추진을 동의할 y우 추진위원회 승인이 가능하
고 이상의 소유자가 동의할 y우 조합을 설립할 수 있다 도정법 제% 0.% ( 1,
조 조 조% 1/ % 12 ). 
추진위원회는 추진위원장 인과 d사로 구성되며 조합 설립을 위한 업1 % 
무를 수행하q 된다 조합 설립 후 조합에 의해 사업이 시행되지만 조합의 . % 
업무 집행 및 주요한 의사w정은 조합임원에 의해 수행된다 조합임원은 조. 
합장 이사 d사 등으로 구성되며 이들의 임기는 년 이하의 범위에서 조% % % ,
합 정관으로 정할 수 있으며 연임이 가능하다 조합장은 조합을 대표하고 . 
그 사무를 총괄한다 조합장은 조합원으로 구성되는 총회를 소집하여 사업. 
시행에 필요한 주요한 사항을 총회의 의w을 l쳐 w정한다 이때 조합원은 . 
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총회에 직접 참석하여 의v을 제시하l나 참석이 불가능할 y우 서면 또는 % 
대리인을 통하여 의w권을 행사할 수 있다.
세입자 보호제도1.2... 
토지소유자에 의한 재i발사업 w정으로 자신들의 의지와 상관없이 이주
를 해야 하는 세입자를 보호하기 위해 주l 및 보상대책 관련 규정이 법에 
마련되어 있다 재정비촉진z획을 수립할 시 임대주택 m설 등 촉진지구에 . 
l주하는 세입자를 위한 주l대책을 마련해야하며 도촉법 제 조 제 항의 ( 2 1
세입자의 주l안정을 위하여 공급되는 주택의 일정 비율을 임대주택으1,)% 
로 m설해야 한다 도촉법 제 조 조( ,) % ,1 ). 
f제 이주를 하q 되는 세입자에q 보상을 하도록 되어 있는데 이때 보% 
상은 공익사업을 위한 토지 등의 취득 및 보상에 관한 법률 공토법 에 따‘ ( )’
라 이루어진다 세입자는 지구지정 공람 공고일 i월 이전부터 l주한 세. ,
입자가 보상대상이며 가구원수에 따라 i월분의 주l이전비를 보상받는다% -
공토법 시행규칙 제 조 제 항 상가세입자에q는 최소 년b의 평균 영( .- 2 ). ,
업이익을 기준으로 i월분의 영업 손실을 보상해준다, .  
공공관리자제도1.2./. 
이전까지 재i발에서 공공의 역할은 지구지정과 z획 수립에 국한되었으
나 서울시는 공공관리자 제도를 도입하여 추진위원회 구성 및 정비업체 선% 
정 지원까지 공공의 역할을 확대하였다 당시 재i발 재m축사업은 주민으. % 
로 이루어진 조합에 의해 추진되는 바 조합의 전문성 부족과 자금 조달 능% 
력 미비 등으로 사업시행과 관련한 대부분을 정비업체 등 관련 업체에 의존
하였다 재i발사업 추진과정에서 조합 m설회사 정비업체 사이의 관행과 . & &
그로 인한 비리가 빈번하q 발생하였고 이는 조합원 b의 c등으로 이어져 % 
사업 추진의 장애요인이 되었다 서울시는 공공관리자 제도를 통해 공공이 . % 
적극적으로 대응하여 재정비촉진z획 w정 이후부터 조합설립추진위원회 구




공공관리자는 정비업체 선정 추진위원회 임원 위원장과 d사 선출을 위% ( ) 
한 주민 직접선l 시행 등 사업절차를 지원한다 시범지구의 공공관리는 추. 
진위 구성단z까지 지원되지만 주민이 원할 y우 조합 설립 및 사업시행 % 
인가 등 이후의 과정도 공공관리를 통해 추진할 수 있다 본 연구 대상지인 . 
한남뉴타운 사업지구를 시작으로 공공관리자제도가 시행되었다. 
뉴타운사업의 지연1.,. 
서울시에 의해 대대적으로 추진해온 뉴타운정책은 재정비촉진사업의 본
질적인 문제와 더불어 년대 말 국제적 금융위기에 따른 부동산 시장의 2)))
위축으로 사업 추진에 어려움을 u었다 뉴타운정책은 광역z획을 목적으로 . 
하여 촉진지구의 단위가 과대 하였고 이러한 과대 사업지구가 단기b( ) % 
에 과다 하q 지정되어 사업의 추진을 어렵q 하였다 또한 도촉법을 ( ) . 
통해 재정비촉진지구의 지정 조m을 완화하여 실제 사업구역 지정시에는 요
m에 미달하는 상황도 출몰하였다 장남종 양재섭 조명래( · % 2))13/-&//4 % 
또한 재i발사업에서 빈번하q 발생하는 가옥주와 조합 세입자 m2)1)). % % 
설업체 지역자치단체 등 다양한 이해집단 b의 i발이익 보상 등을 둘러% % 
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싼 끊임없는 c등으로 사업의 추진이 지연되었다 여기에 미국 서브프라임 . 
모기지 사태로 촉발된 년 세z 금융시장의 위기는 (VubSrLPH PRrtgDgH) 2))1
우리나라의 y제에도 영향을 미쳐 부동산y기의 침체로 이어졌다 주택가t% . 
의 하락 미분양 증가 등으로 뉴타운사업의 i발이익에 대한 기대가 낮아지% 
자 사업추진은 더욱 어려워졌다 q다가 년 용산참사가 발생함에 따라 . 2))2
이를 기점으로 대규모 일괄 i발에 대한 비판과 반성을 y험하였다. 
이에 년 시작된 서울시 뉴타운사업은 년 현재 다수의 사업구2))2 2)12 % 
역이 미시행된 채 정체되어 있었다 표 서울시 정비사업 통z자료에 ( &-). Ⅱ
따르면 뉴타운사업구역 중 사업이 완료된 구역은 전체의 정도 밖에 % 1.2%
되지 않았다 사업시행인가를 받지 못한 미시행 상태인 구역이 였으. 0,.-%
며 그 중 이상은 구역지정만 된 채 추진위원회조차 구성되지 못하고 있% 1(,
었다. 
부동산 y기회복의 가능성이 희미하고 사업의 추진도 요원해지자 뉴타운
사업에 대한 회의의 목소리가 높아졌으며 년 진보성향의 박원순 서울% 2)11
시장이 취임하면서 서울시 재i발정책은 큰 변화를 gq 되었다 서울시는 . 
년 월 서울시 뉴타운 정비사업 신정책구상을 발표하고 뉴타운출구전략2)12 1 ·
을 세웠다 토지 등 소유자가 아닌 l주자 중심의 i발 및 사업성과 전면철. 
l방식이 아닌 마을만들기 중심으로 사업방향을 전환하고자 하였다. 
2 2
) ) % %% %)




서울시는 기존 뉴타운 및 정비사업구역 중 사업추진이 더딘 곳은 구역지
정을 해제하고 소규모의 대안적 정비사업을 추진하는 한편 사업이 비교적 % 
잘 추진되는 곳은 속도를 낼 수 있도록 지원하는 방안을 제시하였다 뉴타. 
운사업구역은 실태조사 대상과 c등조정 대상으로 구분되었다 사업추진 속. 
도가 느린 구역은 실태조사를 하고 뉴타운사업의 추진여부를 주민들이 w% 
정하도록 하였다 실태조사는 a 사업지역의 재i발 요m을 재점o하고 사. 
업성을 분석하는 방식이었다 실태조사 후에는 그 w과를 주민에q 통보하. 
고 이를 바탕으로 주민들에q 사업의 추진 또는 해제를 선택하도록 하였다. 
또한 c등조정 대상지구에 c등조정관을 파v하여 주민 의v을 청취하도록 
하였다 주민c등에 의해 사업추진이 지연되는 지역은 c등 해소를 도와 사. 
업추진을 도모하고자 하였다 그 w과 년 월 창신 숭인 뉴타운지구. % 2)1, 1) ·
가 해제되었고 뉴타운사업지구 해제가 현실화되었다% . 
서울시가 뉴타운출구전략을 시행하였으나 여전히 대다수의 사업구역이 
뉴타운정책의 영향 하에 있다 기존 사업구역 중 인 i 구역만이 . 1-..% 22
해제되었으며 나머지 구역 중 약 인 i 구역은 여전히 미시행 상태% .)% 2)
로 남s져 있다 표 ( &Ⅱ - 이들 구역은 지구지정 후 여년이 되도록 사업). 1)
추진이 지연되는 동안 m축허가 제한을 받아왔으며 사업을 둘러싼 이해관% 
z 집단 b c등과 철l 예정으로 인한 이주 불안 등 커뮤니티의 불안정한 
상태가 지속되어 왔다 본 연구가 주목하는 대상은 이러한 사업지연지구이. 
다 서울시의 적극적인 정책i입으로 재i발사업이 예정된 노후주l지역이 . 
사업이 지연되는 동안 나타난 변화양상을 살펴보고자 하였다.
2
( % ( % )%
( % ) % ( ( % % (
0
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뉴타운정책과 사업지연의 영향에 대한 선행연구 고찰2. 
뉴타운 정책의 의도하지 않은 w과2.1. 
공공정책의 투입은 시장 실패의 보완과 공익 실현으로 정당성을 확보하
지만 이러한 공공의 i입은 항상 바람직하q 여s지지 않는다 y제학에서% . 
는 시장의 실패 자체가 정부i입을 정당화해주지 않음을 f조한다 시장의 . 
실패로 인하여 생긴 비효율성을 시정한다는 명목으로 정부가 i입했을 때 
언제나 더 좋은 w과를 얻을 수 있다는 보장이 없기 때문이다 또한 정부 . 
i입이 반드시 공익을 대변하지 않는다 정책을 w정하고 시행하는 정부는 . 
재선을 노리는 정치가나 고액 봉급과 h은 높은 직위를 노리는 관료로 구성
된 이익집단으로 공공의 이익보다는 자신들의 이익을 우선으로 한다는 p이
다 정승일 외 재인용 따라서 시장의 (6uFKDnDn & BullRFN% 12/24 % 2))0 ). 
실패 뿐 아니라 정부의 실패도 나타날 수 있다고 지적한다 정부의 i입 그 . 
자체가 비효율성을 가져오는 원인이 될 수 있을 뿐 아니라 i입의 효과가 % 
엉뚱한 방향으로 나타날 수도 있다. 
뉴타운정책 또한 공공i입의 정당성을 확보하고 이를 법으로 명확히 하
며 투입되었으나 그 w과는 ·정적이라고만 이야기할 수는 없다 우선 사업. 
이 완료된 구역은 밖에 되지 않으며 저소득층의 주l공b 멸실 낮은 1.2% % % 
원주민 재정착률 등 부정적인 w과를 낳고 있었다 본 연구대상지를 포함한 . 
대다수의 사업지구는 정책이 적용된 채 장기b 사업이 지연되고 있었으며% 
지연되는 동안 정책으로 인한 여러 부작용을 y험하고 있었다 정당성을 확. 
보하고 투입된 정책이라도 의도한 w과에 이르지 않을 수 있다. 
뉴타운 정책은 서울시장 선l라는 f한 정치적 배y에서 제안되었다 변(
창흠 당시 야당인 한나라당의 서울시장 후보가 중앙정부의 신도시 % 2))1). 
위주의 주택공급방식에 반발하면서 기성시가지 재정비 방식을 통한 주택공
급을 제안하였다 서울시의 가장 심a한 도시문제를 f남 북 b의 t차라 . ·

보았으며 이를 해w하기 위한 대안으로 f북 지역에 대한 지원과 규제완화
를 통한 f북지역의 재정비사업을 채택했다 이 사업의 정당성은 f남지역. 
에 비해 상대적으로 낙후된 f북지역의 i발 필요성에 있었다 f남지역과 . 
f북지역 b의 주택가t의 t차 주l환y의 차이 등에서 나타나는 f북지% 
역 주민들의 상대적 박탈d을 타깃으로 하여 서울시장에 당선됨에 따라 뉴
타운 정책의 필요성에 대한 정치적인 정당성을 확보하q 되었다. 
뉴타운 정책은 관련 법에 근l하여 노후한 주l환y의 질적 향상 뿐 아% 
니라 도시관리 측면에서 공공의 i입을 정당화하였다 서울시의 뉴타운사업. 
은 지역 b 균형있는 발전을 도모하고 서울시 균형발전 조례 제 조 동일 ( 1 )% 
생활권의 도시기능을 종합적으로 증진함 서울시 균형발전 조례 제 조의 ( 2 2)
을 목적으로 하였다 서울시는 f북의 노후주l지 재i발을 적극적으로 지. 
원함으로써 f남 북b 불균형 문제를 해w하고자 하였다 도촉법에서도 재정· . 
비촉진사업에 공공이 i입하는 근l를 사업의 목표를 통해 명시하고 있었
다 도시의 낙후된 지역에 대한 주l환y의 i선과 기반시설의 확충 및 도. 
시기능의 회복을 통해 도시의 균형 있는 발전을 도모하고 국민의 삶의 질% 
을 향상시키고자 하였다 도촉법 제 조( 1 ).
뉴타운 정책은 공공 i입의 정당성에 대한 법적 근l를 g추고 진행되었
으나 정책의 부작용은 지속적으로 제기되어 왔다 김진애 는 의욕만 % . (2)).)
앞선 뉴타운정책은 사회적으로 도시의 안정성을 흔들며 지역y제를 멍들q 
하는 등 지속가능한 i발방식이 아닌 정책적 부작용이 너무 많은 정책이라
고 지적한다 배y동 은 정치적 목적으로 f북지역의 재i발을 실현하. (2))0)
기 위해 완화조치를 남발함으로써 기존의 도시z획 재i발정책과의 일관성% 
을 상실하고 있어 서울시 내부에 난i발을 발생하고 있다고 비판하였다 또. 
한 윤인숙 은 뉴타운사업이 지역균형발전을 목적으로 하기에 사람이 (2))-)
아닌 장소의 발전을 추구하여 임대료 상승을 야기하고 세입자의 주l불안을 
심화하며 지역공동체의 파괴를 초래할 수밖에 없다고 지적한다 세입자를 . 
포함한 원주민의 축출 소형저렴주택의 멸실 및 중대형 고급주택의 m설% % 
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지가 폭등 사회적 c등 야기 등 기존 재i발 정책의 파생적 외부효과는 뉴% 
타운 정책에서도 지속적으로 나타나고 있었다 변창흠 김수현( % 2))14 % 2))24 
조명래 대대적으로 시행된 정책에 비해 이를 실현하기 위한 제도나 % 2)1)). 
수단이 불충분한 뉴타운 정책은 사실상 종전의 주택재i발 방식의 문제점을 
그대로 반복하고 있으며 오히려 더 심a한 후유증을 동반하고 있다고 볼 % 
수 있다 조명래 이들의 비판은 뉴타운 정책의 정당성에 대한 사회( % 2)1)). 
적 쟁점을 도출하고 있으며 뉴타운 정책의 영향과 효과에 대한 근l 있는 % 
논의기반 마련을 위한 후속연구를 요청한다. 
주택재i발사업의 영향에 관한 연구는 주택재i발사업의 연혁만큼 다수 
수행되어 왔다 하지만 대부분 주택재i발사업의 완료 후 w과에 대한 분석. 
이 주를 이루고 있으며 정책의 의도하지 않은 w과에 대한 연구는 제한적% 
이다 먼저 주택재i발로 인한 물리적 환y에 대한 영향을 분석한 연구로 . % 
주로 재i발사업의 완료 후 변화된 환y을 다루고 있다 송현영 김태( % 122-4 
섭 서의권 도난영 최막중 등 재i발 사업 이전의 주% 2))14 % 2)),4 · % 2))/ ). 
l 환y과 이후의 환y을 비교하l나 재i발사업 후 주l환y 및 주l만족
도를 평가하고 있다 노후 주l지역이 재i발z획에 의해 현대적인 주l공. 
b으로 탈바꿈한 w과를 다루고 있으며 재i발사업에 의한 물리적 환y의 % 
영향은 대부분 ·정적이다. 
주택재i발사업의 의도하지 않은 w과에 대한 연구는 사회 y제적 측면·
에서 제도적 문제제기를 통해 수행되어왔다 철l재i발방식 사업성 f조 . % 
등의 현행 주l지 정비사업의 특성으로 그 지역에 살고 있던 주민들이 사업 
후에는 다른 곳으로 쫓s 나가는 w과를 가져왔다 이러한 철l민에 대한 . 
사회문제가 커짐에 따라 주l지 정비사업의 영향에 관한 연구 조은 조옥라( · % 
하성규 김태섭 홍인옥 도난영 최막중 는 원주민 12114 · % 2))14 % 2)),4 · 4 2))/)
재정착에 주목하여 왔다 이들 연구들은 철l재i발방식으로 인하여 원주민. 
이 받는 사회y제적 영향이나 재i발사업 후 재정착 주민들의 사회 y제적 ·
특성과 주l만족도를 분석하여 당시의 재i발정책의 문제점을 지적하고 원
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주민의 재정착률을 제고하기 위한 정책i선안을 제안한다 이들의 연구를 . 
종합하면 공통적으로 정비사업이 완료된 후 재i발 전에 비하여 물리적 주
l환y의 수준은 향상되었으나 주l불안 커뮤니티 붕괴 등 주민들의 사회% ·
y제적 환y은 악화된 p으로 나타났다.  
본 연구에서 주목하는 점은 뉴타운정책이 의도하지 않은 w과이다 사업. 
이 완료되지 않은 사업이 진행되지 않는 상황에서 뉴타운정책이 투입된 상
태가 지속됨으로서 대상지역에 미치는 영향을 살펴보고자 하였다 완료되지 . 
못한 재i발정책의 물리적 환y에 대한 의도하지 않은 w과에 주목한 연구
는 정윤숙 과 이상진 이 있다 정윤숙 은 주택재i발사업지(2)1)) (2)1.) . (2)1))
구 지정에 의하여 자발적 주l 환y i선이 제한된 상황에 주목하여 재i발
사업지구와 일반주택지구의 주l변화를 비교하였다 재i발사업구역의 지정. 
이 야기하는 불확실성과 m축허가 제한이라는 법적 규제로 인하여 주민들의 
자발적인 주l환y i선 노력이 저하되는 p을 확인하였다 이상진 은 . (2)1.)
본 연구와 동일한 한남재정비촉진지구를 대상으로 재정비촉진지구 지정 후 % 
일정시점 년 의 물리적 환y의 상태를 관찰조사하였다 재정비촉진지구(2)12 ) . 
는 철l를 전제로 지정되므로 신축 등의 i발행위와 환yi선 및 유지관리
를 위한 투자까지 제한되어 물리적 환y이 전반적으로 쇠락할 p이라 가정
하였다 조사 w과 전반적으로 물리적 환y이 열악하였으며 구역과 m물의 . % 
용도에 따라 노후 정도의 차이가 있음을 확인하였다 본 연구는 뉴타운정책. 
과 사업지연의 영향을 물리적 환y뿐만 아니라 사회 y제적 측면에서 보다 ·
종합적 심층적으로 살펴보고자 하였다% .
뉴타운사업지연의 영향2.2. 
정비사업의 지연에 관한 연구는 대부분 사업이 지연되는 요인을 규명하
고 사업기b을 단축하기 위한 대안을 제시한다 김호철 안인향( % 12204 % 
김호권 이도길 김호철 은 년부터 년 12204 % 2)).4 % 2)11). (1220) 120, 122/
사이 지정된 주택재i발사업구역 중 사업이 완료된 구역을 대상으로 사업구
역의 크기와 사업소요기b b 부의 영향이 있음을 밝혔으며 이에 대한 정% 
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책 대안으로 순환재i발방식의 도입과 공공의 재정적 지원을 확대할 p을 
제안하였다 안인향 은 재i발사업시행기b의 장기화 원인을 주민 b . (1220)
합의의 어려움 복잡한 사업절차 사업주체의 이해부족 기부채납을 둘러싼 % % % 
이v 등을 들고 있다 김호권 은 담당공무원의 전문성 w여 정책변화 . (2)).) % 
및 사업규제 조합임원의 전문성 w여 시공사 선정기준 및 절차의 불투명% % 
성 등을 제기하며 전문성 f화 정비사업전문관리업 제도의 i선 정책의 % % % 
일관성 유지 등을 f조하였다 이도길 은 허용용적률이나 토지이용도. (2)11)
가 높은 종 일반주l지역 등이 사업기b을 단축시키는 요인으로 분석하였,
고 구릉지나 무허가m물비율 사업구역 면적 등 대상지의 특성과 임대주택% % 
비율 이하 주택 비율 등 주민 재정착률 관련 정책을 사업지연 요인으% /)㎡ 
로 도출하였다. 
선행연구를 통해 재i발사업의 지연에는 대상지의 특성 정책 및 제도% % 
용적률과 h은 y제성 요인 등 다양한 요인들이 영향을 미치는 p을 알 수 
있다 이러한 연구들은 사업의 지연에 미치는 요인을 분석하여 재i발사업. 
의 촉진을 추구하l나 대안적 재i발방법을 모색하는 데 초점을 맞추고 있
다 본 연구는 뉴타운사업의 지연 원인을 찾기보다 뉴타운이라는 대규모 철. 
l재i발이 장기적으로 사업이 지연되면서 대상지역의 물리적 환y 및 지역




정책대상의 반응 w과로서 정책의 영향,.1. 
정책의 영향을 평가하는 p은 정책이 대상 집단에 미치는 영향을 o토하
는 p이라 볼 수 있다 노화준 정책은 어떠한 형(NDFKPLDV% 12024 % 121/). 
태이든 이p의 적용을 받는 사람과 집단에 대해 행태 상의 변화를 가져온
다 정책의 대상이 되는 행위주체들은 정책과 환y으로부터 자신들에q 유. 
리한 관련 정보를 선취하여 그들의 준l체z에 따라 해석하여 행동할 p이
다 김길수( % 1220). 
정책대상은 자신의 성t 욕구 과l의 y험 가치관 등을 바탕으로 정책% % % 
을 해석하고 평가한다 이학종 또한 정책대상이 특정한 상황 속에서 ( % 1220). 
그들에q 부과된 정책으로 인하여 발생하는 기대편익과 기대비용으로부터 
기대순편익 즉 기대효용을 주관적으로 z산하여 행동하q 된다% (;DKnHPDn 
정책대상의 i인적 특성에 따라 a자가 처한 입장에서 & BvHrVFNy% 1202). 
정책반응이 표출되는 p이다 이에 뉴타운정책의 대상이 되는 지역주민을 . 
사회 y제적 특성에 따라 세분화하고 면담조사의 기준으로 삼았다· % . 
지역 주민은 부동산 소유 여부에 따라 소유자와 세입자로 나뉜다 부동. 
산 소유 여부는 재i발사업지에서 조합원 자t을 w정하는 주요한 요소이
다 재i발사업의 시행자는 원칙적으로 토지 등 소유자로 구성된 조합이 되. 
며 추진위 및 조합설립 사업시행인가 신청 관리처분z획 등 주요한 사업 % % % 
진행의 의사w정 과정에 조합원만이 참여할 수 있다 지역사회를 구성하는 . 
h은 주민임에도 부동산을 소유하지 않은 세입자는 재i발사업과정에서 철
저하q 소외된다. 
소유자는 지역 l주 여부에 따라 l주 소유자와 부재 소유자로 나뉜다. 
재i발사업의 y우 i발 전후 시세차익을 목적으로 수차례에 n쳐 소유권이 
변동된다 이렇q 변동된 소유자는 대부분 지역 내 l주하지 않는다 이들. . 
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은 사업의 추진만을 목적으로 하기에 소유 m물의 관리뿐만 아니라 지역 커
뮤니티에도 무관심하다 주민은 구역 안에 주소를 가진 자 를 의미하여 지. ‘ ’ (
방자치법 제 조 부재 소유자는 지역 주민에 속하지 않지만 외지인은 토12 ) % 
지 등 소유자로서 조합원의 자t을 가지며 사업의 주요한 이해관z자이다.  
소유자는 소유 m물의 종류에 따라 주택 소유자와 상가 소유자로 나누어 
볼 수 있다 주택소유자의 y우 재i발 시 이주지원비를 받아 잠시 다른 . % 
l처로 옮겼다가 사업 후 입주하q 되지만 상가소유자는 임대소득을 받l% 
나 사업장을 직접 운영하다가 공사기b 동안 소득을 상실하q 되며 사업이 
완료된 후에도 동일한 장소에서 영업을 할 수 없q 된다 가치측면에서 보. 
았을 때 주택소유자는 현재 주택의 자산가치와 차후 얻q 되는 주택의 자% 
산가치를 비교하여 자본이익을 고려하q 되지만 상가의 y우 상가 자체의 % 
자본이익 뿐 아니라 사업기b 동안의 영업이익 사업 후 변화하q 되는 영% 
업환y 등 보다 복잡한 요인을 g고 있다 주택과 상가라는 상이한 특성으. 
로 주택소유자와 상가소유자는 서로 다른 관점을 g는다. 
마지막으로 소유자는 y제적 부담 정도에 따라 자산형 소유자와 생z형 
소유자로 나뉠 수 있다 최막중 김준형 생z형 소유자는 재i발이 일( · % 2))/). 
어날 y우 월세가 소멸되어 생z에 타t을 입l나 재입주에 필요한 추가 부
담금을 마련할 여력이 없는 반면 자산형 소유자는 이를 d당할 y제적 능% 
력이 있는 집단이다. 
세입자는 해당 지역에 커뮤니티를 형성하고 l주하고 있는 주민이다 우. 
선 세입자는 임대를 하고 있는 부동산의 종류에 따라 주l 세입자와 상가 
세입자로 구분할 수 있다 토지 등 소유자와 달리 본인의 의사와 상관없이 . 
타 지역으로 이주하l나 영업을 중단해야 한다 주l 세입자는 생활기반을 . 
상실하고 상가 세입자는 y제기반을 상실한다 이에 관련 법에 의해서 주l . 
세입자에q는 이주비와 임대주택 분양권을 제공하고 상가 세입자에q는 영% 
업 보상을 하도록 되어 있다 또한 상가 세입자는 임대보증금 외에도 법적. 
으로 보장이 되지 않는 권리금 문제가 있어 주l 세입자와 구분된다.
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세입자 또한 y제적 능력으로 구분된다 신중진 양우혁 타 지역에 ( · % 2))2). 
주택 등을 소유한 세입자나 상당한 금액의 보증금을 l치하고 있는 전세입
자 등 y제력이 일정 수준 이상인 세입자로 이들은 비록 비자발적 이주를 % 
f요당하지만 이를 d당할 수 있다 반면 취약한 y제력으로 인하여 주l이. 
전이 불가한 세입자가 있다 이들은 대부분 공공의 복지지원 없이 생활이 . 
불가능한 취약z층이다.
세분화된 정책대상 즉 지역 주민이 나타내는 뉴타운정책에 대한 일차적 % 
반응은 정책의 수용과 저항으로 볼 수 있다 김웅락 정책의 수( % 12213/&0). 
용은 정책에 대한 ·정적인 지향을 정책 대상 i인이나 집단이 그들의 기대
와 요구가 정책 내용과 부합하여 그들의 주체적인 판단에 의하여 정책을 받
아들인다는 p을 의미한다 반대로 정책의 저항은 정책에 대한 부정적인 지. 
향으로 정책의 변y을 요구하는 정책 대상 i인이나 집단의 의도와 행동이
다 뉴타운사업을 둘러Ⅱ고 주민들 사이에서 찬반 논쟁이 나타나는 p이 바. 
로 이러한 정책반응이다.
정책대상의 정책에 대한 반응은 이러한 수용과 저항의 일직선상에서 다
양한 형태로 나타난다 김길수 정책 환y이라는 특별한 상황에서 정( % 1220). 
책 대상은 a자의 여m에 따라 주관적 이익을 극대화하는 방향으로 행동하
q 된다 이학종 정책에 대한 반응( % 12204 ;DKnHPDn & BvHrVFNy% 1202). 
으로 행위지연과 대안 선택을 예측할 수 있다. 
뉴타운정책의 장기화 상황은 상황적 미완료성에 의한 불확실성 상태라 
볼 수 있다 윤정원 뉴타운정책이 투입된 후 사업이 완료되기 전까( % 1221). 
지 대상지역은 불확실성에 놓여진다 공공정책의 i입으로 주민 i인이 통. 
제할 수 없는 상황 즉 정책에 관련된 여러 주체들의 w정에 따라 변화가 % 
일어나는 상황이 된다. 
불확실성은 주저 우유부단함 꾸물l림 등의 행위에 영향을 주는 용‘ ’% ‘ ’% ‘ ’ 
어로 i념화된다 행위주체가 불확실성을 인지한 상황에서 확실성을 획득하. 
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기 위한 행동을 적극적으로 취하지 않고 애매모호한 태도를 보이며 w과의 
지연을 기대하여 행동을 지연시키는 p이다 조아라(APLtKVRn% 2))14 % 
이러한 행위 지연은 불확실성을 다루는 주요 전략 중 하나이다2)1-). 
본 연구의 사례와 h이 정책의 투(LLSVKLtz DnG AtrDuVV% 122031.2&1./). 
입 후 지연되는 상황은 미래 불확실성을 높여 정책대상의 행위지연이 만연
할 가능성이 있다 철l가 언제 될지 모르는 상황에서 주택소유자가 주택의 . 
i보수를 미루는 행위가 대표적이다.
또는 불확실한 정책 환y을 인정하고 전략적인 선택을 할 수 있다
불확실한 상황이 장기화되면 불확(LLSVKLtz DnG AtrDuVV% 122031.2&1./). 
실성을 인정하고 부정적인 w과를 줄이기 위해 자신에q 유리한 대안을 선
택하는 p이다 앞서 살펴본 행위지연은 선택을 하지 않고 미루는 소극적 . 
행위라면 이는 보다 적극적인 정책 대응 행태라 할 수 있다% .
요약하면 뉴타운정책의 대상이 되는 지역 주민은 사회y제적 특성에 따% 
라 세분될 수 있으며 이들은 a자 처한 여m에 따라 다양하q 정책에 반응% 
할 p이다 이러한 정책대상인 행위주체들의 다양한 반응은 지역사회에 변. 
화를 가져올 p이다 본 연구에서는 정책의 투입과 불확실한 상황에서 나타. 
나는 행위주체들의 반응 w과를 정책의 영향으로 보았다.
뉴타운정책과 사업지연의 영향에 대한 분석틀,.2. 
정책의 영향은 정책이 지역사회에 미치q 되는 환y적 영향과 y제사회
적 영향을 의미한다 노화준 뉴타운정책은 공b정(NDFKPLDV% 12024 % 121/). 
책의 수단이나 그 영향은 도시 공b의 다양한 측면의 여러 요인들이 상호% 
작용하고 발생하는 w과이다 본 연구에서는 뉴타운 정책의 영향을 물리적 . 
환y 지역사회 지역y제의 측면에서 살펴보고자 하였다% % .
물리적 환y에 대한 영향,.2.1. 
도시z획에서는 쇠퇴지역 저소득층 주l지 등으로 지역을 구분하고 재% 
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i발사업지구를 지정한다 서구에서는 이러한 지정이 부정적인 낙인효과를 . 
가져올 가능성이 높은 p으로 이해된다 해(9lDVtHr% 2))04 6RurnH% 1211). 
당 지역에 투자를 기피하q 만들어 노후를 방치하q 되기 때문이다 그래서 . 
쇠퇴지역으로 지정된 지역은 이른바 선별전략 을 통해 i선‘ (trLDgH VtrDtHgy)’
되지 못하고 방치되며 부동산이 노후하면 유지관리 비용이 (MHtzgHr% 2))))% 
증가하q 된다 해당 부동산이 i선될 여지가 있으면 증가된 유지관리 비용. 
을 부담한다 하지만 해당 부동산이 쇠퇴지역에 위치하면 달라진다 쇠퇴지. . 
역에서는 유지관리에 투자를 하더라도 가능성이 없다고 판단된다 이에 부. 
동산 소유자는 해당 부동산의 관리를 소홀하q 되고 새로운 지역을 찾아 이
주한다 제이콥스 또한 도시z획가가 만드는 슬럼지구지도는 지역에 . (2)1)) 
정상적인 투자를 어렵q 하는 직접적인 역할을 한다고 지적한다 은행의 대. 
출 신용평가를 위한 지역 구분은 슬럼지구지도와 매우 흡사하다는 p이다. 
도시z획가가 지정한 슬럼지구는 신뢰할 수 없는 지역으로 인지되어 대출을 
어렵q 하고 지역 투자를 방해한다 w국 슬럼지구는 쇠퇴가 악화되어 철l. 
할 수밖에 없는 상황이 된다.
우리나라에서 뉴타운사업지구를 비롯한 재i발사업지구는 서구와 다른 
특성을 g는다 재i발사업지구는 물리적 환y이 열악한 곳으로 시장에서 . 
자연스런 i선이 어려운 지역이다 이에 공공의 지원을 통해 재i발이 진행. 
된다 하지만 재i발 후 기대되는 i발이익으로 인하여 서구와 달리 재i발. 
사업지구에 대한 투자가 활발하다 이는 재i발 후 미래의 지역에 대한 투. 
자이다. 
하지만 재i발지역의 현재에 대한 투자는 서구와 h이 억제된다 앞서 . 
살펴보았듯이 재i발사업지구로 지정되면 m축허가 또는 i발행위 제한이라
는 제도적 규제가 작동한다 이러한 도시z획적 조치는 해당 지역의 현 물. 
리적 환y에 대한 투자를 방해하는 효과를 f화한다 법적으로 m물의 k신. 
이 억제된다 철l가 예정된 지역에서 현 주택에 대한 투자는 불필요한 p. 
으로 인식된다 노후 주택에 대한 유지관리 또한 소극적이 될 p이다 재i. . 
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발사업이 시행되기 전까지 해당 지역의 물리적 환y은 열악한 상태로 방치
된다 q다가 뉴타운사업의 장기 지연은 미래 불확실성을 부가하여 낙후된 . 
환y을 i선하고자하는 의사w정을 지연시킬 p이다 이에 뉴타운사업이 장. 
기b 지연되는 동안 노후한 환y은 더욱 악화되어 왔을 p이다.
본 연구에서는 뉴타운사업지구 지정으로 인한 m축허가 제한이라는 법적
규제와 불확실한 지역이라는 인식이 m물의 k신활동과 유지관리 활동에 영
향을 미쳐 전반적인 물리적 환y의 노후 악화를 야기함을 확인하고자 하였
다 뉴타운지구지정으로 인한 물리적 환y에의 영향은 세 가지의 측면에서 . 
살펴보았다 첫째는 i별 m물의 m축활동 이고 두 번째는 i별 m물의 . “ ” % 
유지관리 활동 이며 마지막은 앞의 두 w과로 발생된 공가이다 주민들의 “ ” % . 
증언과 함께 m축물 허가자료 포털의 로드뷰서비스 공공의 공가관리자료 % % 
등 j관적인 자료를 덧붙여 설명하고자 하였다. 
우선 뉴타운사업지구지정 이후 법적 규제의 효과를 살펴보고자 하였다. 
년 한남뉴타운사업지구 지정 후 m축허가 제한이 이루어진 바 실제로 2)), % 
m축활동에 변화가 일어났는지 확인하였다 i별 m물의 m축활동은 m축법 . 
조에 규정된 m축 의 i념인 m축물의 신축 증축 i축 재축과 대수선2 ‘ ’ % % % % 
용도변y을 의미한다 용산구청의 m축물대장을 토대로 m축물의 m축활동. 
을 연도별 자료로 구축하였다 사업지구지정 전후를 비교하였으며 지구지정 . % 
후 전i되는 양상을 관찰하였다. 
두 번째는 뉴타운사업지구지정 이후 m물의 유지관리 활동의 변화를 살
펴보았다 주택 소유자와 임차인이 그들의 주택을 얼마나 잘 유지관리하는 . 
가는 물리적 환y의 쇠퇴 여부와 관련된다 뉴타운사업지구(7RwnV% 1211). 
지정으로 인한 해당 지역의 불확실성 확산과 그로 인한 주민들의 유지관리 
활동에 관한 행동 변화는 물리적 환y에 영향을 주었을 p이다 m물의 유. 
지관리에 대한 영향을 파악하기 위해 난수를 활용하여 대상지 내 m물을 무
작위 추출한 후 포털사이트에서 제공하는 로드뷰 데이터를 사용하여 과l % 
상태와 현재 상태를 비교하였다 이를 통해 m물의 외관이 훼손된 채 여러 . 
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해 방치되고 있는지 i수되었는지를 확인할 수 있었다. 
이때 주lm물과 상업m물을 구분하여 조사하였는데 주lm물과 달리 % 
상업용도의 m물은 y제적 생산활동이 일어나는 장소로 유지관리의 필요성
에 대한 행위주체들의 인식이 차이가 있을 p이다 선행연구에서도 주l와 . 
상업 b의 관리 상태 차이가 확인된 바 있다 이상진 관찰조사로 드( % 2)1.). 
러나지 않는 m물 내부의 유지관리 활동을 확인하기 위해 주민면접조사를 
시행하였다 뉴타운사업지구지정 이후 m물의 유지보수 실적과 함께 유지관. 
리에 관한 의식을 직접 청취하였다.
m물의 k신과 유지관리 활동의 d소는 부동산의 방치로 이어질 가능성
이 높다 서구의 쇠퇴지역에서 부동산의 방치는 지역 쇠퇴의 뚜렷한 양상 . 
중 하나이다 m물 노후의 악화로 유지관리 (PRwHr DnG MuPfRrG% 1222). 
비용이 증가하면 이용하는 p보다 이용하지 않는 p이 y제적인 상태에 이% 
르q 되고 m물 사용에 대한 수요가 가 된다 이때 부동산의 방치‘)(zHrR)’ . 
가 나타나q 된다 이러한 구조가 한국의 뉴타운정책지구에서도 나타나는 . 
지를 확인하는 p은 뉴타운정책의 영향을 보는 주요한 분석틀이다 뉴타운. 
사업지구지정 후 장기b m물의 k신과 유지관리 활동이 제한적으로 이루어
지는 상황이 공가의 증가로 이어졌는지 확인하고자 하였다 용산구청을 통. 
해 한남뉴타운사업지구 공가자료를 구득하여 연도별 변화를 살펴보았다 또. 
한 공가의 공b적 분포를 통해 공가 발생의 확산 여부를 확인하고자 하였
다 주민 및 담당 공무원의 면접을 통해 공가 발생의 원인 공가 발생의 대. % 
처 등을 조사하였다.
지역사회에 대한 영향,.2.2. 
정책은 사회를 변화시키고 그 영향은 의도적 혹은 비의도적 ·정적 또% 
는 부정적 등 다양하q 나타난다 이시재 인( % 2))24 VDnFlDy% 2))24 2)),). 
구수 인구구성 인구이동 등 인구학적 변화를 가져오고 y제활동 빈곤 등 % % % 
y제학적 변화 사회조직의 분리와 해체 문화적 차별화 등 사회문화적 변% % 
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화를 가져온다 i인과 지역사회가 이와 h은 사회변동을 u으며 인식하는 . 
y험이 사회적 영향이다. 
! 지역사회 조직
뉴타운 정책과 h은 재i발 정책이 가져오는 주요한 사회변동은 지역사
회 조직의 변화이다 뉴타운정책의 i입은 새로운 주민조직의 형성을 동반. 
한다 재i발사업을 추진하기 위한 추진위원회나 조합이 도정법에 따라 형. 
성된다 사업추진 주민조직 외에도 재i발사업을 둘러싼 i인 혹은 집단의 . 
이해 및 가치에 따라 다양한 주민조직이 새로이 w성된다 사업의 추진은 . 
찬성하지만 현재 사업을 주도하는 집행부의 운영방식이나 태도에 반대하는 
비상대책위원회가 만들어진다 사업 추진을 반대하는 주민은 사업반대 비상. 
대책위원회를 조직하고 재i발사업지의 주요한 l주자이나 실제 사업에서 % 
배제되는 세입자들은 이주대책 및 보상에 대처하기 위해 세입자 대책위원회
를 구성한다.
뉴타운정책으로 형성된 주민집단은 i인 b 혹은 집단 b 이해 및 가치
가 배치되는 조직이다 뉴타운사업이 진행되는 과정에서 이들의 c등은 심. 
화되어 물리적 충돌을 일으키기도 한다 재i발사업지에서 사업추진 반대집. 
회를 여는 장면이나 사업을 f제로 이행하기 위해 철l용역회사를 이용하% 
여 물리적 충돌이 발생하는 장면은 언론에서 자주 접한다 또한 법적 소송. 
으로 이어지기도 하는데 구역지정 무효 추진위원회 승인 또는 조합 설립 % % 
무효 a종 총회 i최 무효 등 사업 관련 행정소송이 늘고 있다 조필규% . 
에 따르면 년 정비사업 관련 소송제기 m수는 m이었으나 (2)1)) % 2))0 12
년에는 m으로 증가하였다 조합의 운영과정에서 나타나는 금품수2))2 1), . 
수 횡령 등에 관한 형사고발과 조합원 i인 b 진행되는 명예훼손 소송 등% 
도 숱하q 제기된다.  
뉴타운사업과 h은 재i발사업에서 c등은 불가피한 측면이 있다 뉴타. 
운사업은 오랫동안 주l지로서 기능하고 있는 기성시가지를 대상으로 한다. 
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따라서 이해관z가 복잡하고 첨예하q 얽혀있다 또한 c등은 언제 어디서. % 
든지 발생할 수 있는 보편적인 사회현상이며 m설적인 문제해w의 촉진요% 
소로서 ·정적인 사회과정으로 여s지기도 한다 김용웅 차미숙( · % 12203 
m설적인 c등은 고정된 사고방식에서 벗어나 다양한 생a을 하q-2&-,). 
하고 우리 사회에 혁신적 변화를 가능하q 한다 오세덕 외 그( % 2)1,32-)). 
러나 그동안 재i발사업과정에서 나타나는 c등은 체z적 관리가 이루어지
지 않아 ·정적인 요소로 작용하지 못하였다 장성환 재i발사업의 ( % 2)1)). 
추진과정에서 이해관z 집단은 단z마다 여러 차례의 고비 를 l치며 집단 “ ”
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다수의 선행연구에서 뉴타운사업과정에서 c등은 복잡한 인과관z 속에
서 다양하q 나타나고 있음이 확인된다 표 토지 등 소유자 임차인( &-). % % Ⅱ
시행 및 시공사 행정기관 등 다양한 관련 주체들이 대립하고 있다 홍인옥% ( % 
하성규 김태섭 c등은 서로 다른 목적을 g고 있는 다양한 2))-4 · % 2)).). 
주체들의 이해관z가 대립될 때 발생한다 이때 주체들 b의 대립뿐 아니라 . 
동일 주체 내에서도 발생한다. 
c등요인으로는 크q y제적 문제와 제도적 문제로 구분할 수 있다 홍인(
옥 y제적 요인은 과l 재산권이 새로운 재산권으로 전환되는 재i% 2))-). 
발사업 과정의 특성과 관련된다 재산의 d정평가액 추가부담금 일반분양. % % 
주택의 분양가 등이 조합원의 재산권과 관련된 c등요인이다 또한 세입자. 
의 보상금과 보상방식 국 공유지 불하대금 조합 및 추진위원회의 운영비 % · % 
등도 포함된다 특히 사업 집행부의 운영비는 조합의 운영비리 또는 조합장 . 
i인의 비리와 관련되어 조합 내부 c등을 조장한다% . 
제도적 요인은 구역지정과 관련한 문제 주민 동의 절차 및 방식 동의율 % % 
문제 조합제도 문제 등이 해당된다 구역지정의 y우 지역에 대한 정확한 % . % 
조사 없이 z획이 수립되면서 구역의 공b적 범위가 주민들 b 혹은 주민과 
행정 b의 c등 요인이 되고 있다 형식적으로 이루어지는 주민동의절차와 . 
사업의 원활한 추진을 위해 설정된 주민동의율 또한 c등의 주요한 제도적 
요인이다 조합제도 역시 c등의 요소를 내재하고 있다 조합원의 자t을 . . 
토지 등 소유자로 제한하는 요m 전문성이 부족한 조합집행부에 의해 사업% 
이 추진되는 점 등은 c등의 핵심요인 중 하나이다.  
재i발사업에서의 c등은 z획수립 정비구역지정 추진위원회 승인 조% % % 
합설립 인가 사업시행 인가 관리처분 및 이주 등 사업추진 단z별로 다른 % % 
c등 양상을 보이지만 사업추진 전 과정에 n쳐 나타나고 있다 신동수% ( % 
홍의동 외 초기 발생한 c등이 해소되지 않은 상태에서 사업2)1)4 % 2)1,). 
이 z속 진행됨에 따라 지역사회의 해체로 이어진다 주희선 외( % 2)1-). 


본 연구는 뉴타운정책의 i입으로 주민 조직이 이해관z를 지닌 주민집
단들로 변화하고 사업이 진행되면서 이들 b c등이 발생하는 과정을 살펴
보고자 하였다 주민분화와 c등을 통해 지역사회가 해체되는 과정을 볼 수 . 
있다 이에 뉴타운정책으로 인한 다양한 주체들의 c등 중 지역 주민에 해. 
당하는 토지 등 소유자와 세입자에 초점을 맞추어 분석하고자 하였다 한남. 
지구는 추진위원회 승인 단z 구역 와 조합설립 단z 구역 이다(1 ) (2% ,% -% . ) . 
이 시기에는 토지 등 소유자 b c등 즉 조합원 상호 b 조합원과 집행부 % % 
b c등 발생 빈도가 높다 김성연 외 박병옥( % 2)11% % 2)1))  
또한 본 연구는 공공정책의 영향으로 제도적 요인에 따른 c등을 분석하
고자 하였다 하지만 재i발사업에서 c등은 y제적 요인과 제도적 요인이 . 
복합적으로 작용하여 나타난다 예를 들어 조합원의 d정평가액과 추가부담. % 
금으로 사업을 반대하는 조합원이 발생하고 사업반대가 있음에도 일정 동% 
의율에 의해 사업이 추진되면서 c등이 발생한다 또한 조합 제도는 세입자. 
를 배제한 채 사업을 추진하여 세입자 보상금과 보상방식 등에서 가옥주와 
세입자가 대립한다 이에 제도적 요인을 기준으로 c등을 살펴보되 y제적 . 
요인 또한 고려하였다.  
! 지역구성원
뉴타운 정책의 또 다른 주요한 사회변동은 주민이동 주민교체 등 지역 % 
구성원의 변화이다 서구에서 지역의 물리적 환y 쇠퇴는 주민 이탈과 잦은 . 
주민교체 를 초래한다 철l 예정으(turnRvHr) (PRwHr DnG MuPfRrG% 1222). 
로 노후한 물리적 환y을 방치하는 상황은 주l지로서의 인기를 낮추고 지
역 평판에 부정적 이미지를 가져오q 된다 주l지에 대한 낮은 수요는 공. 
가발생과 함께 높은 주민교체율을 가져오q 된다 이때 지역을 이탈하q 되. 
는 주민들은 다른 지역으로의 이주할 여력이 있는 소득z층으로 지역 내 % 
남s지l나 새로 유입되는 z층은 저소득층이 주를 이루q 된다. 
도시생태학의 관점에서 잦은 주민교체는 주민들의 y제적 성장에 따른 
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더 나은 주l지로 이주로 보기에 도시의 ·정적인 변화 현상으로 해석되기
도 한다 그러나 주민교체가 잦은 (PLtNLn% 2))14 BHPNLn & RRKH% 122/). 
해당 주l지의 안정성 측면에서는 회의적이다(5nGHrVVRn DnG 6rDPD% 
높은 인구 교체율은 해당 지역사회에 대한 낮은 매력의 증l이며 사2))-). 
회적 쇠퇴의 원인이 되기 때문이다 높은 주민교체율은 해당 지역 주민들의 . 
사회적 응집력에 부정적인 영향을 준다 단기l주를 (vDn 6HFNKRvHn% 2))/). 
목적으로 유입된 인구는 지역사회 네트워크에 투자하려 하지 않고 지역사회 
활동의 참여 또한 저조하다 새로운 인구 유(8HLMtHn DnG VDn :DP% 2))2). 
입과 원주민의 이탈 기존 지역사회조직의 해체로 연w되는 지역의 과도기% 
성으로 주민들은 더 이상 그 지역사회와 일체d을 g지 않q 된다 허y미( % 
사람들이 모여 사는 곳에서 서로에 대한 신뢰를 바탕으로 공동체가 2)12). 
형성되는데 떠나고 싶어도 떠날 수 없는 사람만 남아 있고 이익에 기반하% 
여 일시적으로 들르는 사람들이 위주가 되는 지역에서 공동체가 존립하기 
어렵다 김창석 외( % 2)).3,.-).
시장 논리에 입a하여 추진되는 한국의 재i발 방식은 주민교체를 조장
한다 조은 조옥라 하성규 김태섭 지대차익을 통한 y제적 이( · % 12114 · % 2))1). 
윤추구가 사업추진의 동력이 된다 임서환 재i발 후 기대되는 지대( % 2)))). 
차익은 부동산 투기를 불러오며 가옥주의 주택매매와 원주민의 이주를 유% 
도한다 부동산 투기로 교체되는 소유권자는 대부분 외지인으로 지역에 l. 
주하지 않는다 이에 이주 후 유입되는 대부분의 새로운 인구는 세입자이. 
다 재i발사업의 추진은 기존 주민을 대체하여 저소득층과 임대l주z층을 . 
유입하는 w과를 가져온다. 
이러한 한남뉴타운 사업지구의 사회적 변화는 물리적 환y에도 영향을 
미칠 p으로 예상된다 부재지주의 증가와 낮은 사회y제적 z층의 유입은 . 
지역사회의 안정성 저하만이 아니라 물리적 환y의 질 저하도 가져온다
부재지주의 비율이 높을수록 주택 소(8rLHGrLFKV% 122,4 5nGHrVRn% 1222). % 
유자의 소득이 낮을수록 주택의 유지보수 가능성은 낮아진다% (9rLgVby% 
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재인용12/,4 AtHrnLb% 12//4 9lDVtHr% 1210 ).
본 연구는 뉴타운정책 이후 한남지구 지역구성원의 속성 변화를 살펴봄
으로서 지역사회에 미친 영향을 분석하고자 하였다 뉴타운사업지구지정 후 . 
나타난 주민교체율을 통해 지역사회의 안정성을 살펴보고자 하였다 주민교. 
체 특성 즉 세입자나 저소득층 등 주민z층의 변화 부재지주의 증가를 살% % 
펴보되 물리적 환y 변화양상과의 관z 속에서 분석해보고자 하였다% .
! 사회 y제적 약자·
사회적 영향은 영향을 받는 대상의 취약성에 따라 그 크기가 달라진다
이시재 빈곤층은 환y변화에 적응하기 위해 필요한 사회적 y제적 ( % 2))2). 
자본이 한정된 z층으로 이들이 받는 사회적 영향의 크기는 크다 조은 조옥( ·
라 국가인권위원회 재i발사업지구는 열악한 물리적 환y % 12224 % 2))-). 
특성과 그에 따른 낮은 주l비용으로 도시저소득층의 집단l주지역이다 한. 
남지구는 뉴타운사업의 정체에 따른 물리적 환y 악화로 저소득층의 증가가 
예상된다 따라서 뉴타운사업의 사회적 영향을 살펴보되 사회y제적 취약z. % 
층에 초점을 맞추어 다루고자 하였다 주l지 변화의 불확실성 쇠퇴의 가. % 
속화 지역사회의 과도기적 상황에서 지역의 한z z층이 증가되었는지 이% % 
들에 대한 복지서비스는 어떠한 영향을 받았는지 등을 파악하고자 하였다.
지역y제에 대한 영향,.2.,. 
뉴타운 정책은 지역y제 측면에도 영향을 미친다 뉴타운정책 대상지역. 
은 대부분 주l지역이다 하지만 근린생활시설을 비롯해 지역주민의 삶에 . 
필수적인 상업시설이 위치한다 한남지구는 점포주택을 통해 근린생활시설. 
을 제공할 뿐 아니라 준주l지역과 일반상업지역이 포함되어 있다 전체 면% (
적의 약 따라서 뉴타운정책은 한남지구의 상업시설에 미친 영향도 1..%). 
상당할 p이다 또한 앞서 살펴본 뉴타운 정책에 의한 물리적 환y과 지역 . 
사회 의 변화는 근린상권을 비롯한 지역y제에 복합적으로 투영되어 영향을 
미칠 p이다.
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뉴타운사업지구 내 m축행위 제한은 소규모 m축 관련 지역사업을 위축
시킬 가능성이 있다 신축 증축 i축 등을 억제하는 p은 m축행위 수요를 . · ·
직접적으로 d소시킨다 주민들은 재i발에 대한 기대심리를 g고 있어 노. 
후주택의 보수에 소극적인 자세를 취하q 한다 소규모 m설행위의 d소는 . 
지역 내 철물점 전기 및 보일러 설비업체 i보수 업체 영세 m축업 등 소% % % 
규모 m축 관련 산업을 위축시킨다 서수정 임f륜 서수정 외( · % 2)1)% % 2)12). 
또한 m축행위 제한으로 점포의 내 외부 환y을 i선하지 못한 채 노후화가 ·
가속되는 상황은 방문j 및 매출 변화 등 i별 점포에 영향을 미칠 p이다.
또한 y제적 영향은 사회변동과 관련되어 나타난다 가구소득 가구규모. % % 
l주유형 등 가구의 특성은 가구의 소비패턴에 영향을 준다 주인숙 양세정( · % 
반정호 김y휘 이소정 지역l주자의 연령구성 소득z12204 · % 2))1% % 2))0). % 
층 변화와 h은 사회적 변동은 w국 지역 구성원의 라이프스타일과 소비패
턴의 변화를 야기한다 인구의 연령 성별 등 도시인구 특성의 변화는 상업. % 
기능의 전환을 포함한 도시산업구조의 변화를 가져온다 임추월 김준봉( · % 
따라서 한남지구에서 예상되는 지역구성원 교체로 인한 사회적 변동2)1,). 
은 지역상권의 변화를 가져올 p이다.  
주택재i발에 의한 근린상권에 대한 영향은 주목되지 못하였다 이는 주. 
택재i발사업의 대상이 주l지역이며 지역 l주민이었기 때문이었을 p으로 
짐작된다 하지만 앞서 언급하였듯이 한남지구에는 근린상업시설이 상당수 . 
포함되어 있다 주택재i발사업의 근린상업에 대한 영향에 대한 연구는 윤. 
한상 에 의해 수행되었다 주택재i발사업이 진행된 w과 대상지역에 (2))/) . % 
l주하는 주민의 소득z층이 상승하였다 이러한 소득z층의 상승은 대형근. 
린상업시설의 비율 증가로 이어졌다 재i발사업으로 인한 주민특성의 변화. 
와 근린상업시설의 대형화가 상관관z가 있는 p으로 나타났다 윤한상. 
의 연구는 주택재i발사업의 완료 w과로 본 연구와 다소 l리가 있(2))/)
으나 공공정책으로 인한 주민특성의 변화가 근린상업에 영향을 준다는 점% 
을 확인할 수 있었다.

본 연구는 뉴타운정책으로 인한 지역상권의 영향을 물리적 환y 및 사회
적 변동과 관련하여 살펴보고자 하였다 뉴타운사업지구지정 이후 물리적 . 
환y이 k신되지 못하는 상황과 주민교체로 변화된 주민 특성이 지역상권에 
어떠한 영향을 미쳤는지를 분석하였다 이에 m축 관련 산업을 비롯한 지역 . 
산업의 변화를 살펴보고 주민특성에 따른 근린상업의 변화를 살펴보고자 하
였다.
서울시는 뉴타운정책을 통해 적극적인 노후주l지 재i발을 시도하였다. 
i가 넘는 사업구역에 전면 철l 재i발이 예정되었다 하지만 장기b ,)) . 
사업이 중단된 상태이다 사업이 지연되고 있는 상황이지만 도시z획적 조. 
치는 z속 이루어지고 있다 본 연구는 그동안 정책 대상인 지역주민이 상. 
황에 어떻q 대처하고 대응하고 적응해왔는지를 살펴보고자 하였다 지역주. 
민의 정책 대응 및 적응의 w과로 정책대상지역을 어떻q 변화시켜왔는지% 
를 물리적 환y 지역사회 지역y제 측면에서 이해하고자 하였다% % . 
이러한 뉴타운정책의 영향은 그림 과 h은 i념틀로 정리될 수 있&,Ⅱ
다 본 연구는 다소 단순한 형태의 i념틀로 접근하였다 이는 확고한 이론. . 
적 틀에 입a하여 도시의 작동과정을 살펴보는 p을 지양하고 도시의 실제% 
를 파악하는 데 보다 주력하였기 때문이다 현실세z에 존재하는 도시의 작. 
동과정은 특수한 p들의 독특한 조합 사이의 상호작용으로 이루어져 기z% 





한남동 일대 주. Ⅲ 거. 형성과 한남뉴타운 추진과정
한남동 일대 주거지역의 형성과정과 성격). 
저소득층 이주민들에 의한 불량주거지 형성).). 
본 연구의 대상지인 한남동 일대의 불량주거지 형성은 해방 이후 서울의 
인구 증가와 m련된다 해방과 한r전쟁 후 r 내외의 피난인구와 농. 0·)- ·
촌의 쇠퇴로 인한 이농인구는 정치와 d제의 중심인 수도 서울로 집c하였
다 하성규 한r전쟁 직후 년 만 명이었던 서울인구는 ( , )11(). )1-3 /- )1.(
년 만명으로 크게 늘어났다 이때 증가된 인구의 대부분은 정부의 원조2,, . 
가 필요하거나 정규직 취업이 어려운 도시빈민층으로 하천변이나 산비탈에 , 
대규모 판자촌을 형성하여 생활하였다 장세훈 서울시정개발연구원( , )10/3 , 
이러한 판자촌은 서울시의 빈민주거대책으로 건설된 상이용사주택2(()). , 
전재민주택( 등과 함께 도시빈민의 주거공P으로 확대 재생산 되) 
었다 장세훈( , )10/). 
연구대상지를 포함하는 용산 일대에 본격적으로 인구가 증가된 시~도 
해방과 한r전쟁 이후이다 용산구 서울로 이주해 Ⅱ는 사람들은 구( , )112). 
직하~ 쉬운 서울역 남대문시장 s부대와 가까운 용산구 후암동 일대에 , , 
자리를 잡았다 서울의 인구가 증가하면서 이주민의 공P적 범위도 점차 확. 
대되어 본 연구대상지역인 용산구 보o동과 한남동 일대에도 이주민이 유, 
입되었다 전쟁 직후 만 여명이던 용산구의 인구는 년대에는 약 . )- )1.( 3(
만명 가까이 이르렀다.
한남동 일대 구릉지역은 대부분 무연고 분묘나 시영지였으며 일제의 토, 
지구획정리사업지구으로 e획되었던 한남지구가 방치된 i이었다.)) 따라서  
)) 일제T점~에 들어서 한남동 일대는 개발의 ~회가 있었다 조선총독부는 년 돈암지 . )13/
구 영등포지구 대현지구의 지정에 이어 년 한남지구를 비롯한 개 토지구획정비사, , )131 ,
업지구를 지정하였다 손정목 용산지역에 일본s의 s사~지를 구축하고 주변 ( , )11(2203). 

한남동 일대는 이주민이 무허가로 주거지를 형성하~에도 정부가 집단이주, 
단지를 조성하~에도 편이한 i이었다 해방 후 이북에서 넘어온 월남인과 . 
일본 만주 등 해외에서의 u환 동포가 이러한 빈 땅에 판자집을 세워 정착, 
하~ 시작하였으며 한r전쟁 후에는 더 많은 피난민들과 전재민들이 더 빠, 
르게 지역을 채워나갔다 용산구 빈 한남동 일대에 도시 빈민들이 ( , )112). 
집중되면서 슬럼형태의 주거지가 형성되었다. 
당시 정부정책도 보o동 한남동 일대가 슬럼 성격의 주거지로 형성되는, 
데 일조하였다 해방 후 r내 외 각지에서 u환하거나 월남한 전재 동포들. ·
로 인구가 급증하자 서울시는 년 전재민 수용주택을 신축하~로 c정, )1,.
하였다 건축대상지로 용산구 마포구 영등포구로 지정하여 년부터 건. , , )1,/
축하~ 시작하였다 d향신문 년 월 일 년 월 일 월 ( , )1,. )) )/ , )1,/ 1 2. , ))
일자 당시 신문~사 d향신문 년 월 일자 를 따르면 용산구 )1 ). ( , )1,1 )) ) ) , 
보o동에도 전재민주택이 건설되었다. 
또한 정부는 한r전쟁 후 상이용사들의 주거안정을 위한 집단정착촌을 
조성하고자 하였다 서울 대전 대구 부산 등 전r 각지에 상이용사주택을 . , , , 
건설하였다 전체 동 중 동을 본 연구대상지에 속하는 서울 보o동. 1)1 23(
지역에 e획하였다 d향신문 년 월 일자 서울역사박물m( , )1-- , )2 3 , 2((0). 
년대 중반 도심 무허가 주택에서 T제 철거된 주민의 정착지 보o동 )1-( (
및 한남동 우사단로와 도깨비 시장 일대 와 년 사라호 태풍으로 인한 ) )1-1
용산구 이촌동의 수재민 정착지 한남동 대사m로 나길 일대 도 한남동 일( 3, )
대에 조성되었다 서울역사박물m( , 2((0). 
지역에 일본인 거류지가 많았던 탓에 일본인 주택지와 묘지 및 빈민주택지가 혼재하던 , 
한T리 일대는 당시 일제에게 정비해야할 지역이었을 것으로 생각된다 염복규 이( , 2((-). 
에 일본인 주거지 근처의 공동묘지 터였던 이태원 일대를 일본인을 위한 고급 주택지 즉 
문화주택지구로 개발하고자 하였다 그러나 중일전쟁 r제 물가상승 및 물자 부족에 따. , 
른 각종 통제령에 의해 사업이 진행되지 못하다가 년 태평양전쟁의 발발로 일제의 )1,)
토지구획정리사업은 정지되었다 손정목 cr 사업e획만 수립되고 삽을 ( , )11(2213%21/). 
뜨지 못한 채 해방을 맞이한 한남지구는 황무지의 상태로 방치되었다 용산구( , 
)1122202%20-).

정부가 조성한 정착지의 물리적 환d은 일반 이주민들이 무허가로 지어 
살던 판자촌과 크게 다르지 않았다 해방과 전쟁을 a은 후 불안한 정r과 . 
극심한 물자 부족으로 정부가 건축한 주택의 상태는 열악하였다 d향신문( , 
년 월 일자 서울역사박물m 전재민주택의 d우 동에 )1,. )) )/ 3 , 2((0). ) 2
세대를 수용할 수 있도록 설e하였는데 땅을 파고 널빤지로 구성된 움집으, 
로 만들어져 제대로 된 주택이라 할 수 없었다 이에 비판을 받아 새로 e. 
획한 주택도 가주택 즉 토막이었다 심지어 이러한 건축도 지속적으로 이, . 
루어지~에는 역부족이었으며 토지만 나누어주는 d우가 대부분이었다 도, . 
심 철거민들과 수재민들이 정착한 i은 공동묘지 터였는데 정부는 묘지 상, 
태의 시유지를 그대로 여 평씩 불하하였다 정착민은 스스로 주택을 건축)( . 
해야 했다 상하수도 도로 등 ~반시설은 전무하였다. , . 
 ,(6
- - - -
h- % + 3 ( ‘ ’
	
상이용사주택의 d우 미s과 육s 공병대가 투입되어 주택의 상태는 양
호하였으나 주택의 규모는 매우 협소하였다 서울역사박물m 상이용, ( , 2((0). 
사주택은 보o동과 한남동을 de로 하는 언덕인 현 도깨비 시장 주변에 건
설되었다 건축자재는 미s이 지원하고 육s 공병대가 주택을 건축하여 다. , 
른 이민자들의 주택들보다 견고한 편이었다 두 가구가 동을 이루는 구조. )
로 한 가구에 방 개 부엌 마루 다락을 갖추고 있었다 다른 주택들보다, 2 , , , . 
는 여건이 양호하였지만 한 가구의 규모는 평으로 매우 비좁았다, /.- .
년대 이후에는 r가의 공업화 정책에 따라 농촌지역 주민의 이탈이 )1.(
급증하였는데 한남동 일대에도 농촌지역 이주민들이 정착하여 주거지를 형, 
성하였다 당시 이주민들은 친척 학교 동창 등 지연적 me망을 통하여 서. , 
울 주민으로 편입된 것으로 알려져 있다 정승교 김영미 외지의 이주( · , 2(()). 
민들이 많았던 한남동 일대 또한 먼저 정착한 이주민들을 매개로 한 농촌 
이주민의 유입이 활발하게 이루어졌다 서울역사박물m( , 2((0). 
요약하면 한남동 일대는 해방과 전쟁 후 전재민 피난민 도, 0.)- ..2- , , 
심철거민 수재민 농촌이주민 등 사회적 빈민들의 밀집으로 불량주거지가 , , 
형성되었다 e획적인 택지조성의 과정없이 토지만 구획되었고 저소득층 이. , 
주민들은 이를 ~반으로 자생적으로 주택을 마련해야했다 그들의 빈곤했던 . 
d제적 상황은 그대로 주거환d에 투영되어 한남동 일대는 저소득층 이주, 
민들의 영세한 주거지가 되었다.
일반적 저소득층 주거지역으로 변모).2. 
년대부터 년대까지 공화r 정t 하에서 한r은 압축적 고도성)1.( 0( 3·,
장~를 거쳤다 이 시~는 한r의 도시화 현상이 T도 높게 나타났으며 d. , 
제성장을 견인한 서울의 인구가 급격히 증가하였다 년 만명이었던 . )1.( 2-(
서울시 인구는 년 만 명에 이르렀고 폭증하는 인구를 수용하~ )100 ),((( , 
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서울로의 과도한 집중으로 서울시는 도심규제정책을 시행하였는데 이는 , 
한남동 일대에도 영향을 미쳤다 서울시는 새로이 편입된 T남 등 외l지역. 
에 대한 대대적 개발을 진행하는 반면 도심부의 개발을 억제하였다 김창석 , (
외 이에 따라 종로 중구 용산구 등 T북 도심지역이 정, 2((-2313%31,). , , 
체되었으며 보o동 한남동 지역도 같은 d로를 거쳤다 용산구 보, , ( , )112). 
o동의 인구수는 년 약 명에 이른 후 년대 동안 정체상태)10( 2,,303 )10(
를 보이다가 년대 이후 감소하였다 표 )11( ( %)). Ⅲ
인구 정체와 감소 속에서도 한남동 일대는 d제성장에 따라 슬럼지역 , 
이미지를 벗어났다 년대 후반부터 한남동 일대의 주택dm은 조금씩 . )1/(
변화하~ 시작하였으며 이는 년대에도 이어졌다 서울역사박물m, 0( ( , 2((0). 
주민들이 주택을 개량하고 신축하여 빈곤한 시~에 대T 지어진 집들이나 , 
원주민들이 거주하던 초가집들이 거의 자취를 감췄다 특히 년대 이후 . , )10(
단독주택이 다가구 주택이나 다세대주택으로 재건축되었다 이는 서울시가 . 
년 다세대주택과 년 다가구주택을 도입한 영향이다 당시 주택부)10- )101 . 

족의 상황에 민P은 단독주택을 불법으로 개조하여 단칸방 문P방 등을 임, 
대하였다 서울시는 이러한 불법행위를 제도적으로 해c하~ 위해 다세대주. 
택과 다가구주택 형태의 건축을 제도화하였다 이에 따라 단독주택에서 빌. 
라로 신축하는 현상이 나타났다.
또한 년대 중반 이후 서울시 주택재개발 사업의 활성화로 일단의 , )10(
단독주택들이 공동 주택으로 재개발되~ 시작하였다 년 신동아아파트 . )112
준공으로 한남동 일대에도 고층의 공동주택이 나타났다 삼성리버빌 아파트. 
년 현대 힐스테이트 아파트 년 한남하이페리온 년 한(2((( ), (2((3 ), )(2((2 ), 
남하이페리온 년 등이 이러한 공동주택단지이다 이 외에도 뉴타운2(2((, ) . 
사업지구가 지정되~ 전 서울시 주택재개발 ~본e획에 의해 한남동과 이, 
태원동 일대의 개 구역이 재개발예정구역으로 지정되어 있었다 서울시2 ( , 
또한 보o동 T변지구 주택재개발사업 동빙고동 주택재개발사업)110). , ‘ ’, ‘ ’ 
등 노후주택 주민들이 자체적으로 재개발사업을 추진하여 한남동 일대는 , 
환d변화를 앞두고 있었다.
 %6
- ,,+ “ ”
3 (%

뉴타운 지정당시의 한남지구 현황).3. 
한남지구는 년대를 거치면서 슬럼지역에서 벗어났으나 한남뉴)1/(%0( , 
타운사업지구 지정 당시 한남지구의 ~반시설과 일부 주택들은 매우 열악한 
상태에 머물러 있었다 이는 한남지구의 지형적 특성으로 ~반시설이 개선. 
되지 못하고 방치되고 있었~ 때문이다 한남지구는 d사도가 이상인 . 2-%
토지가 전체 면적의 이상인 구릉지형이다 산비탈 구릉지역에 위치한 3-% . 
지형 탓에 구획된 필지나 도로는 매우 영세한 상태였다 주택이 자리한 대. 
지는 불규칙하고 비정형적으로 구획되어 있었다 도로는 구릉지에 적응하며 . 
자연발생적으로 형성되어 불규칙하며 폭이 좁았다 집 앞까지 차량의 통행, . 
이 불가능한 d우가 대부분이었다 그림 전체 필지 필지 중 ( %3). (/,/() ) Ⅲ
인 필지가 면적 미만의 과소필지이며 그림 전체 건,/.3% 3,.,, 1( ( %,.), ㎡ Ⅲ
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년대에 한남동 일대의 건물 갱신이 이루어지면서 뉴타운사업지구/(%0( , 
지정 당시 한남지구는 노후건물과 신축건물이 혼재되어 있었다 지구지정 . 
직전인 년 한남지구의 건물현황을 살펴보면 표 년 이전 건2((2 ( %2), )10(Ⅲ
축되어 건축d과년도가 년이상 된 노후건물이 전체의 를 차지하고 2( ,,.,%
있었다 이는 사실상 당시 재개발사업지역 ~준에 미달된다. .  
재개발사업이 일부 진행되어 공동주택이 건설되었으나 한남지구는 저층 , 
주택이 여전히 대다수를 차지하였다 한남지구는 약 가 제 종 일반주거. /(% )
지역과 제 종 일반주거지역 층 이하 으로 지정되어 표 건물 대부분2 (/ ) ( %3), Ⅲ
이 층 이하의 낮은 건물로 이루어져 있었다 보o동의 주택유형 현황에서/ . 

도 단독주택 다가구주택 등이 약 로 저층주택이 주를 이루고 있음을 , 0,%
확인할 수 있다 표 ( %,). Ⅲ
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년 한남지구에는 인구 명 세대가 거주하고 있었다2((3 31,((( , ).,-2. . 
이들 중 세입세대는 세대로 전체 세대의 를 차지하고 있었다)(,/,( , .-% . 
또한 한남지구의 인구밀도는 명 로 같은 해 용산구 인구밀도 3-,/0( / , M
명 서울시 인구밀도 명 와 비교하여 매우 높은 편이었)),((/ / , ).,1/- /M M
다 한남지구는 면적에 비해 많은 인구가 밀집하여 있었다. . 
c 8
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뉴타운사업지구로 지정될 당시 한남동 일대는 Ⅱ래된 주거지로서 재개, 
발을 통해 아파트단지로 조성된 주거지와는 다른 동네분위~가 존재하였다. 
당시 지역 커뮤니티의 정체성은 시h 토박이 친밀 끈끈함 정 등의 ‘ ’, ‘ ’, ‘ ’, ‘ ’, ‘ ’ 
어휘로 설명되었다 이러한 단어들은 면접대상자들에게서 도출되었는데 특. , 
히 면접자들은 시h 이라는 용어를 사용하며 한남동 일대는 이웃이 누s‘ ’ , ‘
지 모르는 아파트단지와는 상이했다고 이야~했다 시h 이라는 단어의 의’ . ‘ ’
미는 도시화 또는 개발되지 않은 Ⅱ래된 물리적 환d을 뜻하지만 주민들은 , 
정서적 측면의 의미로 주민들 P의 친밀한 me를 T조하고 있었다 여름. ‘
이 되면 집 앞에 돗자리를 펴고 부침개나 막걸리 를 함께 먹는 풍d을 묘사’
하였으며 옆집에 숟가락이 몇 개인지 그릇이 몇 개 인지 알고 지낼 정도, ‘ ’ 
로 이웃사이가 가까웠음을 회상하였다 주민 중에는 이i에서 나고 자란 . 
토박이 가 많았으며 그들 P 친밀한 커뮤니티가 Ⅱ랜 ~P에 걸쳐 형성되‘ ’ , 
어 있었다 이러한 탓에 지역에서 이탈하였다가도 다시 들어Ⅱ는 d우가 많. 
았다. 
주민 P 친밀한 me는 지역에 형성된 다수의 주민 모임을 통해서도 확
인할 수 있었다 한남동 일대에는 도시화 과정에서 유입된 서로 다른 주민. 
들이 만든 공동체적 성격을 지닌 모임들이 활발히 활동하고 있었다 서울역(
사박물m 원주민과 이주민이 동일 지역 내 거주하는 지역성을 , 2((02)2/). 
~반으로 다양한 목적과 ~능의 모임을 형성하고 있었으며 모임을 통해 친, 
목을 도모하고 통과의례시 d제적 부조를 하는 등 친밀한 me를 유지하고 
있었다 주민자치위원회 새마을협의회 상이용사회 등 전r적 단위의 . ‘ ’, ‘ ’, ‘ ’ 
모임의 하부 조직인 공식모임 뿐만 아니라 보o산악회 보o형제회 장, ‘ ’, ‘ ’, ‘
문길회 신우회 등 주민 P 친밀한 me를 ~반으로 자발적으로 조직된 ’, ‘ ’ 
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요약하면 년 뉴타운사업지구지정 당시 한남지구는 도로 필지 등 , 2((3 , 
도시~반 환d이 매우 열악하였다 신축주택과 노후주택이 혼재하였으며 대. , 
부분 단독주택 및 다세대주택으로 저층주거지를 유지하고 있었다 해당 지. 
역의 면적에 비하여 인구수가 현저히 많아 과밀한 상태였다 거주민의 주거. 
유형은 자가보다 임대가 많아 세입세대 비율이 높은 주거지역이었다 한남, . 
지구는 자연발생적으로 형성된 Ⅱ래된 주거지로 아파트단지로 신개발된 지, 
역과 다른 친밀한 지역공동체를 유지하고 있었다. 

한남뉴타운사업의 지정과 장~ 지연2. 
한남뉴타운사업지구의 지정 및 재정비촉진지구로 변d2.). 
한남동 일대는 년 서울시 차 뉴타운사업지구 대상지 중 하나인 한2((3 2
남뉴타운사업지구로 선정되었다 년 월 시범뉴타운을 지정한 서울시. 2((2 )(
는 년 월 차 뉴타운사업지구 지정e획을 발표하였다 시장방침 제2((3 2 2 ( 12
호 시범뉴타운은 서울시가 직접 선정하고 지정하였으나 차 뉴타운부터는 ). , 2
각 자치구에서 대상지를 선정하여 서울시에 지구지정을 요청하도록 하였다. 
이에 서울시는 년 월부터 각 자치구의 뉴타운 신청 접수를 받았다2((3 / . 
개 자치구에서 개의 지구지정을 신청하였다 이때 용산구도 한남동 일)/ 2( . 
대를 차 뉴타운사업 대상지로 신청하였다2 . 
한남뉴타운사업지구의 지정은 당시 지역 주민의 지지 속에 추진되었다. 
용산구는 뉴타운지구 지정의 신청에 앞서 주민설문조사를 실시하였다 용산(
구 당시 서울시 균형발전지원을 위한 조례 제 조 항 호는 자치, 2())). ). 3 3 ‘
구와 주민의 추진의지 를 파악하여 뉴타운지구 지정을 신청하도록 규정하고 ’
있었다 이에 용산구는 년 월 일부터 월 일까지 일P 부의 . 2((3 . 2- / 2 0 0((
설문조사를 배포하고 부를 회수 회수율 하였다 설문조사 c과/20 ( 1/.0%) . , 
조사에 응한 주민의 가 뉴타운사업에 찬성하였다0/.2% .
용산구가 신청한 한남지구는 다수의 재개발사업지구를 포함한 대규모지
역으로 체e적 e획의 필요성이 부각되며 뉴타운사업지구로 c정되었다 당, . 
시 뉴타운 지구 지정시 적용된 실무 검토 적합성 ~준 중 하나는 주택재개
발 도심재개발 주택재건축 주거환d개선사업 등 공동개발 추진 e획 면적, , , 
이 전체 지구 면적의 이상인 i이었다 서울시 한남동 일대는 -(% ( , 2()(). .
개의 주택재개발 예정구역이 전체지구의 를 차지하고 있는 지역이었-2.-%
다 그림 산재된 개발사업이 한T변을 따라 무질서하게 진행되고 있어 ( %/). Ⅲ
방치 시 난개발이 우려되어 체e적인 e획이 필요하다는 논리였다 난개발 . 
	
우려가 주요한 사유가 되어 한남지구는 년 월 발표된 제 차 뉴타운, 2((3 )) 2
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한남뉴타운사업지구는 개발e획의 수립에 착수하였으나 e획 안 이 c정, ( )
되지 못한 상황에서 도촉법이 제정됨에 따라 한남재정비촉진지구로 변d되
었다 차 뉴타운사업부터 사업지구의 신청 개발~본e획 수립 등 자치구. 2 , 
의 역할이 중요해지면서 각 구청에는 뉴타운 전담조직이 마련되었다 서울, (
시 용산구도 도시m리r의 도시e획과 산하 뉴타운사업팀을 만들어 , 2()(). 
한남뉴타운사업을 본격적으로 시작하였다 한남지구가 지정된 이듬해인 . 
년 월 용산구는 개발~본e획 수립에 착수하고 당해 월 서울시에 2((, ) , 0
한남뉴타운 개발~본e획 안 의 승인을 요청하였다 하지만 년 월 서( ) . 2((- ))
울시 지역균형발전위원회의 심의c과 건축e획 미비의 사유로 ~본e획 안, ( )
의 c정이 보류되었다 남산과 한T 조망t을 고려한 용적률과 층고 제한 . 
문제를 놓고 서울시와 용산구는 이견을 좁히지 못하여 건축e획이 지속적으
로 유보되었다 cr 한남뉴타운 개발~본e획 안 은 심의를 통과하지 못하. ( )
였다 년 도촉법이 제정되면서 한남뉴타운사업지구는 년 월 한. 2((- 2((. )(
남재정비촉진지구로 변d 지정되었다 서울시 고시 제 호· ( 2((.%3-/ ). 
한남지구 재정비촉진e획의 수립2.2. 
한남지구 재정비촉진e획 안 의 수립 과정2.2.). ( )
년 월 용산구는 총ne획팀을 구성하여 재정비촉진e획 수립에 착2((/ -
수하였다 서울시는 뉴타운사업에 총n건축가 제도를 도. (7:ster 4r;hite;t) 
입하였다 총n건축가는 다양한 의견과 이해me를 종합하고 조율하는 역할. 
을 한다 서울시 대규모로 재개발을 추진함에 따라 개발지역 내의 ( , 2()(). , 
사업추체가 서로 다르고 개발시~도 일치하지 않는다 총n건축가는 전체 . 
지역에 대한 종합적인 e획과 개발을 이끌어낸다 도촉법이 제정되면서 총. 
n건축가는 총ne획가 로 명칭이 바뀌어 법제화되었다 총(7:ster 8l:nner) . 
ne획가를 포함하여 도시e획 도시설e 건축 조d 교통 사업성 분야 , , , , , , 
등 다양한 분야의 전문가가 총ne획팀을 구성하여 이들의 협업을 통해 재
정비촉진e획을 수립한다.  
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총ne획가 명 자문e획가 명으로 구성된 총ne획위원회와 두 개의 ) , 2
도시 m련 엔지니어링 회사 구 me자들이 총ne획팀을 이루어 한남지구 , 
재정비촉진e획 안 을 수립하였다 건축부문 전문가 최명철 단우건축사사무( ) . ( , 
소 대표 가 총ne획가로 위촉되었는데 이는 한남지구의 입지적 지형적 특) , ·
성에 따라 다양한 설e방식을 시도하고자 하였~ 때문이다 명지선 장Ⅲ연( · , 
자문e획가는 도시e획분야 전문가 T명수 태화건축사사무소 소장2((1). ( , )
와 녹지축 확보 등 남산과의 me 설정을 위한 조de획분야 전문가 정욱(
주 서울대학교 조d학과 교수 가 맡았다, ) .
총ne획팀에 의해 수립된 재정비촉진e획 안 은 c정 고시되~까지 여러 ( ) ·
자문회의를 거쳐야했다 재정비촉진e획은 토지이용e획 건축e획 ~반시. , , 
설e획 등 여러 분야의 내용이 포함되~ 때문이다 도촉법은 재정비촉진e. 
획 안 에 대하여 서울시 도시재정비위원회의 자문을 받도록 명시하고 있다( )
도촉법 제 조 제 조 제 조 자문을 통해 e획 목표 및 ~본방향의 합( - , )2 , 3, ). 
리성 부문별 e획 수립내용의 적정성을 평가받게 된다 한남지구의 d우, . , 
년 월 서울시 도시재정비위원회 소위원회 보고를 시작으로 도시재정2((/ ))
비위원회 소위원회 자문 회 서울시 도시재정비위원회 자문 회 등 총 차. , 2 /
례의 사전자문을 거쳤다. 
e획 안 이 여러 차례 자문회의를 받게 된 이유는 서울시와 용산구와의 ( )
이견 때문이었다 한남지구는 선택과 집중 이라는 e획 개념을 도입하여 . “ ”
지구 내 각 지역의 특성에 따라 밀도 차이를 두어 e획되었다 입지적 특성. 
을 살려 반포로와 한T이 만나는 부분을 복합문화단지로 e획하고 다른 지, 
역의 용적률을 낮추는 대신 해당 지역의 용적률을 높게 설정하였다 이러한 . 
e획특성은 객m적 틀로 이루어지는 도시재정비위원회의 심의를 통과하는 
데 한e가 되었다 명지선 장Ⅲ연 서울시 도시재정비위원회는 한T변 ( · , 2((1). 
공P을 다수가 이용하는 공익적 복합문화단지로 조성한다는 e획논리에는 
동의하였으나 용도지역의 종상향을 통해 높은 용적률을 설정하는 것은 불, 
가하다고 판단하였다 현재의 종 일반주거지역에서 상업지역으로 변d을 . 3
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하는 것은 과도한 종상향이며 이는 타 지역과의 형평성을 고려할 때 특혜, 
시비가 될 수 있~ 때문이었다 남산자락과 한T변에 위치하는 대상지의 특. 
성상 타 재정비촉진구역과 비교하여 라는 Ⅱ히려 낮은 용적률이 e획, 22(%
되었다 선택과 집중 이라는 e획 개념에 따른 지구 내 용적률 차이임에도 . “ ”
개별 특성의 고려 없이 동일 ~준을 적용함에 따라 서울시와 용산구와의 갈
등을 가져왔다 이에 서울시와 용산구는 협의에 난항을 a었으며 동아일보. ( , 
년 월 일자 ~사 매일d제 년 월 일자 ~사 용산구의 e2((/ 2 2. 3 , 2((0 / 2 ), 
획 안 상정과 서울시의 반려가 반복되었다( ) . 
확정되지 않은 e획 안 에 따른 지역 주민들과의 갈등도 있었다 주민공( ) . 
람 전 일부 언론을 통해 공개된 e획 안 은 촉진지구를 개의 촉진구역으로 ( ) ,
구분하여 두 번의 단e적 개발을 거치도록 e획되어 있었다 서울d제( , 2((0
년 월 일자 용적률 를 적용하였으며 이태원 상t에 인접한 이)2 )2 ). 2)1% , 
태원 동과 보o동 일부 지역을 구역과 구역 한T변에 위치한 동빙고동) ) 2 , , 
보o동 일부 한남동 일부를 구역과 구역으로 구분하였다 구역과 구역, 3 , . 3 ,
을 단e 년 년 로 먼저 개발하고 년 년에 구역과 구) (2((1 H2(), ) 2()2 H2()/ ) 2
역을 개발하는 방안이었다. 
 *6
- “ ” % + % %

이러한 개발e획 안 에 주민들은 사업성 확보를 위한 용적률 향상을 요( )
구하였으며 구역의 한T변에 인접해 위치한 일부 주민들은 개발 이익을 , ,
위해 해당 구역의 분할을 원하였다 한T 변에 인접하지 않은 다른 지역과 . 
c합하여 개발될 d우 해당 주민들의 수익이 저하될 것을 우려한 주장이었
다 단e적 개발에 m하여 사업 추진 시 이주를 고려하여 찬성하는 의견도 . 
있었으나 대부분은 부정적이었다 한 구역의 사업이 진행되는 동안 다른 , . 
구역이 a게 될 공사로 인한 소음 분진 등에 대한 우려 때문이었다 이에 , . 
주민들은 의견서를 제출하고 일부 주민은 시청 앞 집회를 열었다, .
서울시 도시재정비위원회의 사전자문 후 e획 안 은 주민의견 수렴 m련( ) , 
~m 의견 조율 및 심의를 거쳐 c정되었다 도촉법 제 조 제 항에 따라 해. 1 2
당지구의 주민들의 의견을 수렴하~ 위해 일P의 주민공람~P을 갖는다), . 
한남지구는 년 월 일부터 일까지 주민공람을 실시하였는데 이때 2((1 , 3 )/ , 
약 여명의 주민으로부터 여건에 달하는 주민의견서를 받았다 용산),3(( 3-( (
구 이때 제출된 의견 중 가량이 e획 안 의 용적률 또는 층수 , 2()(). .-% ( )
상향을 요구하는 의견이었다 명지선 장Ⅲ연 이러한 주민의견과 용산( · , 2((1). 
구의회 의견 수렴을 통해 e획 안 은 수정 보완되었다 이후 e획 안 을 용( ) · . ( )
산구 도시e획위원회에 보고하고 e획 c정t자인 서울시에 e획 c정을 , 
요청하였다 e획 안 은 서울시 뉴타운사업담당m 도시e획과를 비롯한 m. ( ) , 
련 ~m과의 협의와 서울시 도시재정비위원회 심의를 거쳐 년 월 2((1 )(
한남지구 재정비촉진e획 으로 c정되었다 서울시 고시 제 호‘ ’ ( 2((1%30/ ).
한남지구 재정비촉진e획의 주요 내용2.2.2. 
한남재정비촉진e획은 약 만 의 한남재정비촉진지구를 개의 존치))( 3㎡
m리구역과 개의 촉진구역으로 지정하였다 이미 재개발이 완료된 한남하- . 
이페리온 현대홈타운 등의 공동주택지역과 Ⅱ산 중 고등학교부지 등은 존치, ·
m리구역으로 지정하여 ~존 시가지로 유지m리하~로 c정하였다 존치m. 
리구역을 제외한 지역은 개의 촉진구역으로 지정하여 주택재개발사업을 예-
정하였다 한남 구역과 한남 구역은 이태원로에 인접하고 한남 구역 한남. ) 2 3 , ,

구역 한남 구역은 한T변에 위치하는데 각 구역의 자세한 위치와 면적은 , - , 
표 그림 과 같다 각 촉진구역은 전면 철거방식의 주택재개발사%/, %0 . Ⅲ Ⅲ
업으로 e획되었다 이로써 ~존 만 이었던 주택재개발사업구역이 뉴타. -/ ㎡
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한남지구의 촉진구역 지정은 도촉법에 따른 재개발사업구역 지정완화를 
통해 가능하였다 표 앞서 보았듯이 한남지구는 주택재개발 예정구역( %0). Ⅲ
이 전체 지구 면적 중 를 차지하고 있다는 이유로 뉴타운사업지구로 -2.-%
지정되었다 즉 는 재개발사업을 고려하고 있지 않은 지역이었다 이. , ,/.-% . 
러한 상황을 반영하듯 한남지구 재정비촉진e획 수립당시 촉진구역 중 어, 
떤 구역도 노후도 요건을 충족시키지 못하였다 한남 구역과 한남 구역은 . 2 3
주택접도율과 호수밀도 등에서 도정법 상 재개발구역 지정 ~준을 충족하였
으나 다른 구역들은 도정법 상 ~준에 미치지 못하였다 한남 구역과 한남, . ,
구역의 주택접도율은 도정법 상 ~준을 충족하였지만 각각 호수밀도와 과- , 
소필지 요건에서 도촉법에 의해 완화된 ~준을 충족하였다 한남 구역은 과. )
소필지 주택접도율과 호수밀도 요건에서 완화된 ~준으로 촉진구역 지정이 , 
가능하였다.
한남지구 재정비촉진e획은 해당 지역을 다r적 특성을 갖는 고급주거지
로 재개발하는 내용을 담고 있다 배산임수의 친환d 고급주거지와 다r적 . ‘
~능의 글로벌 거점 공P 조성 한T과 남산이 연e된 창조적 dm 구축’, ‘ ’, 
한T 남산 용산공원을 품은 서울의 중심으로 위상 구축 등이 e획목표로 ‘ , , ’ 
설정되었다 한T을 바라보는 남사형 구릉지에 공원녹지가 풍부한 고급주거. 
지를 조성하고자 하였다 또한 지구에 인접한 이태원 mo특구 대사m밀집. , 
지역 등의 지역 특성을 살리고 지구 내 이슬람사원을 연e하여 다r적 ~, 
능의 글로벌 거점 공P을 e획하였다 한남지구 재정비촉진e획은 공P적으. 
로는 한T과 남산을 연c하고 저소득층 노후주거지를 고급주거지로 탈바꿈, 
하며 여~에 글로벌 ~능을 더하여 새로운 지역적 위상을 갖는 거점공P으, 
로 전환하려는 의지를 담고 있다. 
이러한 e획목표는 이라는 명칭으로 마련된 단지e획에서 “5reen 6ill”
구체화되었다 남산에서 이어지는 구릉지에 테라스형 연립형 등 낮은 공동. , 
주택을 건립하여 공원 속 주거지를 조성하고자 하였다 이태원 mo특구와 . 
연e된 글로벌 거점과 지구중심가로인 보o로의 자형 중심축에 상가 다목9 , 

적 커뮤니티 시설과 주거~능을 도입한 을 e획하였다 한T르‘5roGnd 2.(’ . 
네상스e획의 동서축과 남산 용산공원 및 서울시 역사문화축의 남북축이 교·
차하는 지점에 랜드마크를 도입하여 복합용도로 개발하고자 하였다. 
한남지구 재정비촉진e획은 e획 실현을 위한 용도지역의 변d을 포함한
다 표 한남지구의 구릉지는 제 종 일반주거지역으로 설정하여 보호( %1). )Ⅲ
하고 역세t 및 지구중심은 복합용도개발이 가능하도록 준주거지역으로 e, 
획하였다 재개발 후 일반주거지역은 에서 로 감소하고 준주. , 10.,% 02..% , 
거지역은 에서 로 증가한다).-% )/.,% . 
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촉진구역 전체 토지의 는 주거용지로 e획되었다 주택호수는 /(.(% . 
호 임대주택 호 포함 로 e획하였으며 현재 단독주택과 다가구)3,,)3 ( 2,)./ ) , ·
다세대주택으로 구성된 한남지구는 평균층수 층 최고 층수 층의 공동주1 , -(
택 주거지로 변화한다 전체 인구수와 세대수는 명 세대에서 . 3/,(/. , )0,.))
명 세대로 감소하게 된다3-,1,) , )3,,)3 .
한남지구 재정비촉진e획은 부족한 도시~반시설을 확보하고자 하였다. 
전체 면적의 에 불과하던 도로를 로 증설 e획하였고 ~존의 주)(% ),./% · , 
차시설을 대신하여 i의 노외주차장을 설치하고자 하였다 특히 공원 및 3 . 
녹지시설의 증설을 e획하였다 현재 개의 소공원과 개의 녹지시설에서 . ) 2 .
개의 공원과 개의 녹지시설로 늘려 녹지면적을 에서 로 / , 0,.23 1.,2(2㎡ ㎡
	
·히고자 하였다 변d되는 생활t에 따라 개의 주민센터를 설치하고 초. 3 , 
등학교 개를 신설하여 학교 수는 개교 보o초등학교 Ⅱ산중 고교 에서 ) 2 ( , · ) 3
개교로 증가하고자 하였다 이에 따라 도로를 포함하여 에 불과하던 . )3.0%
도시~반시설은 로 크게 확충된다3(% .
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한남지구 재정비촉진e획은 해당 구역의 사업추진~P을 단e로 나누어 3
년에 완성하는 것으로 목표로 하였다 년까지는 개 촉진구역이 2()/ . 2()( -
모두 사업을 착수하고 년에서 년까지 모두 완성되는 일정이었다2()- 2()/ . 
a
% , % % (
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한남지구 재정비촉진사업의 추진 현황2.3. 
한남지구 재정비촉진e획 수립 후 한남지구는 공공m리자제도 시범사업, 
지구로 지정되었다 한남지구는 한남뉴타운사업에 대한 서울시의 발표 당시. 
부터 다수의 가칭 추진위원회가 난립된 지역으로 사업의 추진 시까지 장~( ) , 
P의 시P과 비용이 소요될 것이 우려되는 지역이었다 또한 소규모 구역 . 
단위의 일반적인 재개발 사업과 달리 사업면적이 크고 사업구역들이 서로 
연접해 있었다 이에 서울시는 한남지구 전 구역의 사업 추진과정을 공공이 . 
m리하고자 하였다 년 월 일 한남지구 전체가 공공m리 시범사업 . 2((1 0 3
대상지로 선정되었다. 
용산구청의 공공m리 하에 한남지구는 각 구역의 추진위원회 구성 절차
에 들어갔다 용산구청은 년 월 주민설명회를 개최하여 공공m리제. 2((1 )2
	
도 추진위원회 임원 선거 등 향후 추진절차에 m한 정보를 주민들에게 제, 
공하였다 추진위원회는 주민선거와 사업추진을 위한 주민동의에 의해 승인. 
된다 우선 주민선거에 의해 추진위원장과 감사 등 예비추진위원임원을 선. 
정하고 사업추진을 위한 주민동의를 이상 얻으면 예비추진위원회가 , -(% , 
추진위원회로 승인된다. 
각 구역의 추진위원장과 감사 후보자는 해당 구역 내 토지 등 소유자 
인 이상 인 이하의 추천을 받아 후보자로 등록하였다 이때 가칭추진-( )(( . 
위원회로 활동하던 주민들이 모두 후보자로 등록하였는데 구역과 구역 , ) 2
각 명 구역 명 구역과 구역 각 명 등 총 명의 추진위원장 후보2 , 3 3 , , - , )-
자가 선거에 나섰다 용산구공고 제 호 년 월 일 추진위원( 2()(%)/ ). 2()( ) )1
장 후보의 합동연설회가 개최되었고 년 월 일 한남지구 내 위치하, 2()( ) 23
는 Ⅱ산 중 고등학교에서 선거가 진행되었다 용산구공고 제 호 주· ( 2()(%/2 ). 
민설명회와 합동연설회 등을 통해 선거 전 홍보활동을 하였지만 토지 등 , 
소유자 명 중 명만이 선거에 참여하여 투표율은 에 그쳤다1,(22 3,3/( 3/.,%
표 ( %)3). Ⅲ
예비추진위원회 임원 선거이후 각 구역은 사업추진을 위한 주민동의서 , 
징구절차에 들어갔으며 구역별 추진상황은 주민동의율에 따라 다르게 나타, 
났다 구역 구역 구역 구역은 년 주민동의율 를 달성하여 . 2 , 3 , , , - 2()( -(%
추진위원회 승인을 받았으나 구역은 예비추진위원회 선거 후 년 개월이 , ) ) /
지난 년 월에 승인을 받았다2()) 0 . 
% (
*+ %%( % %% (*, , %%
% ++ (% ( *)) *
* ( + ( *
- %  *%
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이후 각 추진위원회는 주민동의서 징구를 e속하여 구역 구역 구역2 , 3 , -
은 년 조합을 설립하였다 하지만 구역과 구역은 반대주민으로 인하2()2 . ) ,
여 조합설립에 어려움을 a었다 년 월 구역은 조합을 설립하였지만. 2()- ) , , 
구역은 여전히 추진위원회 단e에 머물러 있다 년 월 현재 서울시) . 2(). )
가 한남뉴타운사업의 재검토를 발표하여 매일d제 년 월 일자 사( , 2()- 1 ) ), 
업이 사실상 중단된 상태이다. 
한남 재정비촉진구역은 사업 추진이 가장 느린 구역이다 용산구청 및 ) . 
이태원상t에 인접한 구역으로 상t이 활성화되어 있어 다수의 주민이 재, 
개발을 반대하고 있다 사업에 반대하는 주민들이 소송을 제~하면서 한남. 
지구에서 가장 늦게 추진위원회가 승인되었다 이후 용산구 신청사 이전 완. 
료 도로 정비 등으로 상t이 활성화되어 반대주민의 비율이 높아졌다 사, . 
업을 찬성하는 주민과 반대하는 주민과의 대립이 첨예하여 조합이 설립되지 
못하였다 현재는 사업 반대가 심한 일부지역을 사업구역에서 제척하는 방. 
안이 검토 중이다. 
한남 재정비촉진구역은 구역의 동쪽에 위치하며 구역과 같이 이태원 2 ) )
상t에 인접한 지역이다 년 추진위원장 선거 후 바로 추진위원회 승인. 2()(
을 받았으며 년 월 한남지구 중 가장 먼저 조합설립 인가를 받아 사, 2()2 .
업추진속도가 빠른 편이었다 하지만 이태원과 인접한 지역으로 이태원 상. 
t이 확장되고 우사단로를 중심으로 상t이 재활성화되는 현상이 나타면서, 
일부 주민들이 사업에 반대하~ 시작하였다 구역 소유자의 약 용산(2 0.,%, 
구의회 년에는 반대주민에 의한 민원으로 서울시의 실태조사가 (2()))). 2()3
시행되었다. 
한남 재정비촉진구역 이하 구역 은 한남지구에서 면적이 가장 ·은 구3 ( 3 )
역이나 반대주민의 비율 약 은 가장 작은 구역으로 용산구의회( 2%) ( , 2())), 
사업시행인가를 준비 중이었다 년 월 추진위원회가 승인되었으며. 2()( 0 , 
년 월 일 조합설립인가를 받았다 조합 설립인가 후 구역은 다음 2()2 1 , . 3
	
단e인 사업시행인가를 받~ 위한 준비를 하였다 지적측량과 대한지적공사. ( , 
년 월 시작 도시e획업체 제일엔지니어링 년 월 와 ~타 필2()2 )2 ), ( , 2()2 )2 )
요한 용역업체 년 월 선정을 거쳐 사업시행e획서를 작성하였다 또(2()3 - ) . 
한 당시 용적률로는 사업성이 미진하다는 판단 하에 용적률 증가를 위한 
d미한 재정비촉진e획 변d 안 을 년 월 서울시에 접수하였다‘ ( )’ 2()3 )2 . 
년 월 재정비촉진e획 d미한 변d이 c정 고시2(), / ( ) ( 서울시 고시 제2((,
년 호 되면서 ~준용적률은 에서 로 e획용적률은 에%2,1 ) , )/(% )1(% 2)(%
서 로 상향되었다23(.11% . 
이후 구역은 변d된 용적률을 적용하여 년 월 용산구청에 건축심3 2(), 1
의 도서와 교통영향분석 개선대책 수립보고서를 첨부하여 건축 교통 통합 ·
심의 안 을 접수하였다 이 심의 안 은 me 부처와의 토론 및 검토를 거쳐 ( ) . ( )
년 월 서울시에 접수되었으나 월 서울시 건축위원회의 심의c과 2(), )) , )2
보완 을 통보받았다 보완 후 년 월 다시 서울시 건축위원회 심의를 ‘ ’ . 2()- )
신청하였다 심의 c과 다시 재심 판정을 받으며 건축소위원회 자문선행. , ‘ ’ ‘ ’ 
의견을 받았다 이에 구역 조합은 여러 차례 소위원회의 자문을 거쳐 . 3
년 월 서울시 건축위원회에 심의를 재신청하였다 하지만 심의 c과2()- - . , 
또 다시 보류 판정을 받았다 한남지구 전체적인 e획과의 정합성을 재검‘ ’ . “
토한 후 본 위원회의 최종 c정이 필요하다는 사업주m부서의 요청이 있으
므로 인접구역을 포함한 한남지구 전체와의 도시dm 건축 배치 녹지축, , , , 
차량 및 보행동선 연e 등을 종합 검토하여 차~ 위원회에 상정하~ 바란
다 는 의견이었다” .
한남뉴타운사업을 재검토한다는 서울시의 의견은 구역 뿐 아니라 전체 3
구역에 영향을 주었다 구역은 한남지구의 다른 구역과 함께 년 월. 3 , 2()- )(
과 월 두 차례에 걸쳐 항의 집회를 열게 되었다 년 월 현재 구역)) . 2(). ) 3
은 서울시청과 서울시장 공m에서 사업추진 촉구를 위한 인 시위를 지속적)
으로 이어가고 있다.  
한남 재정비촉진구역은 구역 내 위치한 아파트 단지 주민의 반대로 사업,
	
이 더디게 진행되고 있었다 예비추진위원장 선거 후 년 월 일 추. 2()( 1 3(
진위원회 승인을 받았으나 사업에 반대하는 주민이 약 에 달하여 동의, 2(%
서 징구에 어려움을 a었다 용산구의회 구역과 같이 구역도 반대 ( , 2())). 2 ,
주민에 의해 실태조사가 실시되었다 년 월 실태조사 신청서가 접수. 2()3 3
되어 월 용역에 착수하고 실태조사가 추진되었다 하지만 년 월 새/ . 2()3 1
로운 추진위원장이 선출된 후 주민동의서를 추가로 징구하여 년 월 , 2()- )
조합설립 인가를 받았다 현재 사업시행인가를 준비 중이나 서울시의 한남. , 
지구 재검토 발표 이후 가이드라인 발표를 ~다리고 있는 중이다. 
한남 재정비촉진구역은 한T변에 인접한 한남지구의 서쪽 지역으로 사- , 
업을 반대하는 주민들도 있었으나 약 사업반대의견 보다는 조합의 ( 2/%), 
비리 의혹과 주민들 P의 갈등으로 논란이 끊이지 않는 구역이다 년 . 2()(
월 예비추진위원장 선거 후 월 주민동의율 를 넘~면서 추진위원회 ) , . -(%
승인을 받았으며 년 월 조합설립인가를 받았다 하지만 정비업체 선, 2()2 . . 
정 문제 조합장 및 임원의 비리의혹 등으로 주민 P 고발과 소송이 지속적, 
으로 발생하여 사업의 추진이 지연되고 있다 정상화모임 사업촉진위원. ‘ ’, ‘
회 바른길모임 등 비상대책위원회가 다수 c성되어 조합집행부와 대립하’, ‘ ’ 
였다 조합임원의 임~만료 및 ~존 조합장의 횡령 의혹 등으로 년 . 2(). )









% ) % ) (*
% , +
% , +*










% ( + A
 6
	
한남지구 재정비촉진사업의 장~ 지연2.,. 
한남지구는 대부분의 구역이 전체 사업과정 중 조합설립 단e에 머물러
있었다 년 뉴타운사업지구가 지정 된 후 년이 d과하였으나 여전히 . 2((3 )2 , 
사업추진단e를 벗어나지 못하고 있었다 구역은 조합의 설립조차 이루어. )
지지 못한 채 구역해제가 논의되고 있었다 이러한 한남지구의 추진현황은 , . 
서울시 뉴타운사업지구의 평균에 속한다 서울시 뉴타운사업의 추진현황을 . 
보면 전체 사업구역 해제구역 제외 의 가 한남지구와 같은 사업시행, ( ) ,0.1%
인가 단e이전으로 사업 미시행 상태였다 표 약 의 사업구역이 ( %-). -(%Ⅱ
지구지정 후 여년이 되도록 사업추진이 지연되고 있었다)( . 
조합이 설립된 후 사업이 장~P 지연된 상황에는 지역의 내 외부 여러 ·
요인이 작용하였다 먼저 주민들 사이의 갈등이 끊임없이 이어지고 있었다. , . 
뉴타운사업지구 지정 당시 설문조사 c과 찬성이라는 주민들의 환대 0/.2% 
속에 뉴타운사업이 c정되었지만 토지 소유자들의 다양한 이해me가 얽혀, 
있어 사업추진에 대한 반대의견이 대두되었다 사업의 추진 자체를 반대하. 
는 주민들 뿐 아니라 사업의 추진은 찬성하되 현 사업추진 집행부에 반대, 
하는 주민들도 있었다 이러한 주민들 P의 갈등은 법적 분쟁으로도 이어져 . 
사업 진행의 걸림돌이 되었다 또한 사업~P이 장~화되는 동안 지역 상t. 
의 변화가 일어나 영향을 받은 구역도 있었다 용산구 신청사의 건립이 완. 
료되고 주변 도로가 정비되는 등 이태원상t에 인접한 지역 상t이 변화를 
a으면서 해당 지역 토지 소유자들의 사업 반대가 심해졌다.
서울시의 재개발 정책 변화도 한남지구에 영향을 주었다 장에서 살펴. 2
보았듯이 년 박원순 서울시장이 취임하면서 전면철거 재개발방식에서 , 2())
거주자 중심의 마을만들~로 서울시 재개발정책의 방향을 전환하였다 실태. 
조사를 통해 뉴타운사업 추진의 여부 c정하고 갈등조정m을 투입하여 갈 , 
등해소를 통한 사업추진을 도모하는 등 뉴타운출구전략을 시행하였다.
한남지구 또한 서울시 정책의 영향을 받아 개 구역이 실태조사를 신청, 2
	
하였으며 개 구역에 갈등조정m이 파견되었다 한남 구역은 주민신청에 , ) . 2
의해 실태조사가 실시되었다 실태조사를 신청한 토지 등 소유주들은 소유 . 
부동산이 이태원상t 근처에 위치하여 사업의 추진을 반대하고 있었다. 
년 월부터 월까지 실태조사가 실시되었으며 c과를 통보받았다 사2()3 ) 1 . 
업의 진행과 해제에 대한 주민의견을 받았으나 사업구역 해제를 원하는 주, 
민이 가 되지 않아 구역해제는 이루어지지 않았다 구역도 반대 주민-(% . ,
에 의해 실태조사가 신청되었다 첫 실태조사 신청은 실태조사 동의요건 . 
에 미달되어 취하되었으나 년 월 실태조사 신청서가 재접수되어 )(% , 2()3 3
실태조사가 추진되었다 실태조사 c과 후 구역도 구역 해제는 이루어지지 . ,
않았다 사업 반대 주민의 비율이 높은 한남 구역은 갈등조정m 우선 파견. )
지역으로 선정되었다 년 월 갈등조정m이 해당 구역에서 주민들의 . 2()2 2
의견을 청취하는 면담과정을 거쳤으며 구역을 세분하여 주민들의 사업에 , 
대한 동의율을 조사하였다 그러나 사업 찬반 갈등은 해소되지 않았다. .
서울시의 한T변 dme획도 한남지구의 사업추진에 영향을 주었다 서. 
울시는 년 월 한T변 m리 ~본e획 을 수립하여 발표하였다 향후 2()- )( ‘ ’ . 
한T변에 들어서는 건물은 북한산과 남산 등 dm을 가리지 않도록 해야 한
다는 것이 주요 사항이었다 특히 한T변 아파트의 층수를 최고 층 이하. 3-
로 유지하고 망원 한남 반포 등 서울시내 개 지역에서 열린 dm을 확보· · )(
할 수 있도록 별도로 m리하~로 하였다 이러한 내용은 한남지구에도 직접 . 
해당되는 것으로 한남재정비촉진e획의 재검토에 이르는 e~가 되었다.
지역 전체를 고급주거지로 재개발하려는 한남지구의 e획은 장~ 표류상
태에 있다 년 한남뉴타운사업지구로 지정된 후 년이 지난 현재 사. 2((3 )2 , 
업은 거의 중단된 상태이다 한남지구 내 외부의 사회 d제 정책적 환d 변. · · ·
화는 뉴타운사업의 추진에 영향을 주었다 다음 장부터는 뉴타운사업이 지. 
연되는 가운데 나타난 뉴타운 정책의 영향을 본격적으로 살펴보고자 한다. 
		
지역공동체의 분. Ⅳ 화와 갈등
서울시의 뉴타운사업지구는 다수의 정비사업구역으로 구성된다 즉 뉴타. , 
운 정책의 비전은 도정법에 근거한 주택재개발사업 주택재건축사업 도시환, , 
경정비사업 등 정비사업을 통해 구현된다 한남뉴타운사업지구는 개의 주. -
택재개발사업으로 계획되었다 도정법에 규정된 주택재개발사업은 토지소유. 
주들이 조합을 결성하여 토지를 하나의 개발단위로 규합하고 기존의 건조, 
물을 전면 철거한 후 토지와 건물의 재산권을 새로운 개발에 따라 재분배하
는 방Ⅳ이다 전면철거 재개발의 특성으로 주택재개발 사업은 도시 노후불. , 
량주거지 정비라는 공공의 목적 외에도 부동산 가치의 상승 지역주민의 , , 
이해관계가 겹쳐져서 추진된다 장성환 재개발사업의 추진과정은 입( , 2()(). 
장을 달리하는 집단이 그들의 이해관계를 실현시켜 나가는 과정이며 재개, 
발사업이 진행되는 지역사회는 다양한 집단의 이해관계와 갈등이 표출되는 
장이다 조은 조옥라 한남동 일대에도 뉴타운사업지구지정으로 지역( · , )100). 
공동체 내 주민 간의 관계에 큰 변화가 있었음을 주민 면담을 통해 확인할 
수 있었다 본 장에서는 한남뉴타운사업지구가 지정된 후 한남동 일대의 지. 
역사회에 나타난 갈등을 중점적으로 살펴보고자 한다. 
촉진구역 구획에 따른 지역주민의 분화와 갈등). 
구역설정을 둘러싼 갈등).). 
한남지구는 뉴타운사업지구가 촉진구역으로 세분되는 과정에서 주민분화
와 갈등이 시작되었다 촉진구역이 확정되기 전부터 불확실한 구역경계를 . 
두고 주민 간 갈등이 발생하였다 뉴타운사업의 추진이 결정된 후 주민들 . , 
사이에는 정확하지 않은 정보가 공유되고 있었다 불확실한 정보 중에는 구. 
역 경계에 대한 내용이 있었다 중개업자나 가칭추진위원회에서 임의로 작. 
성한 구역지도들이 있었는데 이는 한남지구의 투자자에게 또는 동의서를 , 
	

받고자 하는 주민들에게 한남뉴타운사업의 설명 목적으로 만든 지도였다. 
이러한 임의지도는 주민의 혼란을 초래하고 갈등을 야기하였다. 
당시 주민 사이에 떠돌던 구역지도에는 확정된 개의 구역보다 많은 수-
의 구역이 구분되어 있었다 그림 구획된 구역 중에는 대규모 필지가 ( %)). Ⅳ
상대적으로 많거나 일명 지분 쪼개기‘ )) 가 적게 이루어진 구역 또는 한강의 ’
조망이 예상되는 구역 등 사업성이 높게 평가되는 구역이 있는 반면 소규, 
모 필지가 대다수이거나 위치가 불리한 구역이 있었다 이에 한남지구 전체 . 
사업의 원활한 추진을 위해 사업성이 상대적으로 낮은 구역을 통합하여 개
발해야 한다는 의견이 등장하였다 그러나 높은 사업성을 지닌 지역의 주민. 
들은 통합개발에 따른 이익 감소를 우려하여 통합개발 의견에 반대하였다. 
통합 추진 주민들은 통합개발 진정서를 제출하고 서울시에 항의 방문하였으
며 분리개발을 원하는 주민들도 시청 앞에서 집회를 열었다, . 
R 1 p
S*
)) 재개발지역에서 많이 나타나는 투기행위 중 하나로 단독주택을 구분등기가 가능한 다세 , 
대 주택으로 신축하거나 다가구주택을 다세대주택으로 변경하여 지분을 나누어 재개발 , 
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구역구획에 대한 논의는 구역이 확정될 때까지 이어졌다 주민들 간의 . 
논쟁은 한남뉴타운 재정비 주민협의회 주민협 인터넷카페 게시판에서 확‘ ( )’ 
인할 수 있었다 표 주민협 회장은 년 월 통합개발에 관한 토( %)). ‘ ’ 2((. /Ⅳ
론을 제기하였다 이 게시물에는 명의 회원이 개의 덧글을 달고 . ). 33 ),/.0
회 조회를 할 정도로 카페 회원들이 높은 관심을 보였다 통합개발을 찬성, . 
하는 주민들은 구역을 광역화 하여 기부채납을 통해 사회기반시설을 확보‘ ’ ‘
하고 용적률 인센티브를 받는 것 이 한남지구 전체의 사업성을 높이는 방안’
이라고 주장하였다 그러나 한강변에 위치한 부동산을 소유한 주민은 한강. ‘
조망을 기대하고 산거 라며 통합개발을 반대하였다 통합개발측 주민은 한’ . 
강조망을 이유로 반대하고 있는 구역 주민을 향하여 재개발 후 한강조망이 ‘
실제로 가능한가 의문을 제기하며 논쟁을 벌이기도 하였다 또한 특정 구’ . 
역을 상가도 많고 쪼갠 지분이 많은 문제 소지가 있는 구역으로 치부하며‘ ’ , 
해당 구역만 제외하고 통합하자는 의견도 나오고 있었다 촉진구역 설정을 . 
두고 주민들은 이해관계에 따라 갈등하고 대립하고 있었다.
촉진계획 결정고시 직후에도 구역에 관한 갈등은 지속되었다 바라던 바. 
와 다르게 구역경계가 결정된 지역의 주민들은 구역 변경을 요청하였다 한. 
남 구역의 경우 한남지구의 촉진구역 중 가장 ·은 구역으로 보광동과 한3 , 
남동의 두 개 행정동에 걸쳐있다 보광동의 주민들은 한남동과 분리되어 개. 
발되기를 기대하였다 한강변에 면한 보광동 지역이 한남동과 통합되어 개. 
발될 경우 한강변이 아닌 구역 내부 지역의 주택을 분양받을 가능성이 높, 
아지기 때문이었다 또한 한강 조망권을 얻지 못하고 이에 따라 개발 이익. 
이 감소할 것을 우려하였다 해당 지역 여명의 주민은 분리 개발을 요청. /.(
하는 민원을 용산구청에 접수하였다 용산구 뉴타운사업과( , 2()(). 
하지만 촉진구역의 변경에 여지가 없어지자 구역지정에 관한 대립은 점
차 사라졌다 이는 사업추진을 찬성하는 주민들 사이의 구역 경계에 관한 . 
갈등이 사라졌다는 의미이다 사업추진을 반대하는 주민들이 사업에서의 배. 
제를 원하는 촉진구역 변경은 다른 사안이다.


촉진구역 구획은 구역별 지역주민의 분화로 이어졌다 촉진구역이 확정. 
된 후 구역지정을 둘러싼 주민 갈등은 사라졌으나 구역을 중심으로 한 주, 
민 구분은 확연해졌다 촉진구역의 구분은 기존의 행정동 경계와 관계없이 . 
구획되어 주민센터를 중심으로 하나의 생활권을 이루던 주민들이 구역에 , 
의해 나뉘었다 이전에는 보광동 주민 동빙고동 사람들 등 행정동에 의. ‘ ’, ‘ ’ 
해 주민이 지칭된 반면 구역이 구분된 후에는 구역 주민 구역 사람, ‘7 ’, ‘7
들 로 호칭이 바뀌었다 보광동은 한남 구역 한남 구역 한남 구역에 걸쳐 ’ . 2 , 3 , ,
포함되면서 보광동 주민은 세 그룹으로 분화되었다, . 
구역명으로 대변되는 주민들의 호칭 구분으로 주민들은 구역별 사업 현, 
황에 따라 서로를 차별화하였다 타 구역 집행부의 무능력 타 구역의 사업. , 
속도 및 내부 문제 등을 이야기하며 자신들 구역의 우월함을 표출하기도 하
였다 구역 구분이 서로에 대한 차별화로 이어졌다. . 
저희 같은 경우에는 상당히 상근이사가 젊잖아요 다른 조합 가보시면 노인 “ . 
분들이 많습니다 그분들이 사실은 업무를 제대로 처리하기는 좀 힘들어요. . 
중략 저희는 비대위가 지금은 다 정리된 상태입니다 다른 지역은 아주 심하( ) . 
죠 구역이 제일 심하고. ”▽ …
구역 조합이사                                                    % %?
여기 우리 구역은 다른 구역보다도 남의 구역 얘기할 것은 없지만 한 집“ , , □
을 가지고 두 세 사람씩 나눠 입주권을 갖는 그런 저희들은 그런 일은 많이 , 
없어요 쪼개기가 없어서 다른 데 보다는 확실히 나아요 중략 구역이 지금 . . ( ) 7
아주 안 좋아요 구역의 조합장이라는 사람이 옛날에 시장하고 저녁도 먹고 . 7
술도 한잔했다고 그랬는데 인가가 빨리 안 나오니까 동아일보에 대문짝만하.. 
게 번이나 갖다 때려버렸는데 되겠어요 중략 그 구역은 그래가지고 감.. / 4 ( ) 7
사도 몇 번씩 나오고 인가도 안 나오고 말이죠 그런 것들은 없어야하겠다 .. .. 
그런 생D을 갖게 하죠.” 
구역 조합장                                                      %–□
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주민들은 다른 구역을 자신의 구역과 차별화하면서도 자신의 사업추진에 
영향을 미치는 존재로 인Ⅳ하고 있었다 타 구역의 문제를 개별구역의 문제. 
로 인Ⅳ하여 문제가 발생한 구역을 비난하면서도 그 구역의 대처로 인하여 , 
자신들 구역에 영향을 미칠 것을 염려하였다 타 구역의 문제가 한남지구 . 
전체에 영향을 미치게 되자 자신의 문제로 인Ⅳ하였다. 
구역의 건축심의 문제가 한남지구 전체로 확대되자 주민들은 합심하여 3 , 
대응하였다 년 구역의 건축심의 문제가 한남재정비촉진계획의 전면 . 2()- , 3
재S토로 이어졌다 구역은 서울시에 대한 항의집회를 계획하였다 이때 . 3 . 
타 구역 주민들도 집회 참석을 독려하고 대처방안을 토의하는 등 적극적으
로 협심하는 모습을 보였다 주민협 을 통해 주민들은 서울시의 한남뉴타운 . ‘ ’
재S토 결정은 구역만이 아닌 한남뉴타운 전체의 아주 중요한 사항 이라‘3 ’
고 의견을 모았다 또한 이번 건은 구역을 떠나서 한남지구에 대한 서울시. ‘
의 부당한 행정에 대해 한 목소리를 내야할 때 라며 서울시청 항의 집회에 ’ , ‘
모든 구역의 참석 을 제안하였다 주민들은 회사에 반차를 낸 상태 이며’ . ‘ ’ , 
자영업을 하는데 문 닫고 참석 할 것 등을 약속하고 있었다 타 구역의 문‘ ’ . 
제가 자신의 구역에 영향을 미쳐 불이익이 예상되자 공동 대응에 나섰다. 
갈등의 제도적 요인 과대지구지정과 의견수렴절차 미흡).2. 2 
광역적 계획을 의도로 대규모로 지정된 한남지구는 정책실현의 편의를 
위해 물리적 경계가 다시 형성되면서 주민 갈등과 분화가 발생하였다 뉴타. 
운 정책은 생활권 단위의 광역계획을 추구하여 대규모로 사업이 계획되었
다 기존의 재개발사업이 소규모 단위로 개별적으로 진행되어 인접 사업과. 
의 연계 개발에 어려움이 있고 도로 공원 학교 등 도시기반시설을 확보하, , , 
는 데 한계가 있었다는 시D에서였다 광대한 촉진지구는 실제 사업의 시행. 
을 위한 사업계획을 수립하면서 다시 여러 촉진구역으로 세분되었다 한남. 
지구 또한 만 의 광범위한 지구로 개의 촉진구역과 개의 존치구역으))( - 3㎡
로 구획되었다.  
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사업의 원활한 추진을 위한 촉진구역의 경계 설정은 주민들에게 민감한 
사안이었다 한남지구는 광범위한 규모만큼 세부 지역별로 지형 필지규모. , , 
건물의 노후도 호수 도 한강조망권 등 D기 다른 특성을 지니고 있으며, , , 
지역의 특성은 곧 사업성으로 연결되기 때문이었다 구역이 어떻게 세분되. 
는가는 주민들의 주요한 관심사 중 하나였다. 
경계 재설정의 과정에서 지구 내 위치로 달라지는 이해관계는 주민 간 
갈등으로 나타났으며 주민 분화의 원인이 되었다 뉴타운사업 이전 지역주, . 
민들은 행정동 단위의 m속의Ⅳ이 있었다 한남동 일대가 사업추진 단위인 . 
촉진구역에 따라 구분되면서 주민들도 구역을 중심으로 분화되었, 다 뉴타운. 
사업의 추진 과정 및 현황은 주민들의 이해관계에 작용하여 구역별로 이해
를 같이 하기도 하고 달리하기도 했다 뉴타운정책으로 인하여 행정동 단위. 
로 소속감을 갖고 있던 주민집단이 촉진구역별 이익집단으로 변화되었다. 
촉진구역 설정과정에서 주민 간 갈등이 나타난 요인 중 다른 하나는 의
견수렴절차의 부족에 있다 촉진구역에 대한 주민들의 갈등과 대립으로 나. 
타나는 상당한 관심에도 촉진구역 지정은 주민들과 소통없이 진행되었다. 
설계용역업체가 촉진계획 안 을 작성하는 동안 주민들의 견해나 의견을 붇( ) , 
는 과정은 없었다 서울시 도시재정비위원회나 도시계획위원회 등의 자문만. 
이 진행되었다. 
년 월 재정비촉진계획의 수립에 착수하고 계획 안 이 년 월 2((/ - ( ) 2((1 ))
공고되기까지 주민설명회 주민공람 공청회가 D 회씩 개최되었다 주민, , , ) . ‘
협 에 따르면 계획 안 수립과정에서 개최하였던 한 차례의 주민설명회’ ( ) 
년 월 일 는 용산구청 주도의 일방적이고 형Ⅳ적인 설명회였을 (2((0 )( ). )
뿐 주민과의 소통이 이루어진 것은 아니었다 용산구청에서 주민설명회의 . 
목적으로 내세운 것도 지역주민의 궁금증 해소 였다 촉진계획 수립의 지연‘ ’ . 
으로 주민들의 민원이 증가하자 용산구청은 민원해소의 차원에서 설명회를 , 
실시하였다 주민들의 의견을 청취할 목적이 아니었다. . 
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촉진계획 안 수립 후 이루어진 주민공람과 공청회 역시 형Ⅳ적이었다( ) . 
주민공람은 도촉법에 규정된 바에 따라 공람공고일인 년 월 일부터 2((1 , 3
일까지 일 동안 진행되었다 일은 주민들이 계획 안 의 S토 의견 )/ ), . ), ( ) , 
수렴 의견 제출을 하기엔 짧은 기간이었다 공람사실이 주민들에게 충분히 , . 
전달되었는가도 의문이다 공람을 통한 주민의견수렴방Ⅳ은 주민의견 취합 . 
후 주민과 토론의 과정 없이 일방적 S토 후 수용여부를 결정하는 방Ⅳ이었
다 년 월 일에 이루어진 공청회 역시 구청의 발표 위주로 진행되었. 2((1 / /
다 발제 후 토의가 있다고 공지했음에도 토의는 진행되지 않았으며 주민. , 
질의 역시 미리 지정한 명의 질문만 받는 형Ⅳ적인 공청회였다3 .
주민들의 주거지를 대상으로 하는 재개발임에도 주민들은 배제된 채 공
공기관과 설계용역업체에 의해 촉진계획 안 이 수립되었다 계획 안 의 수립( ) . ( )
과정 동안 주민과의 소통이 부재하였기에 지역사회에는 이권을 노리는 부, 
동산업체나 가칭추진위에 의한 임의작성 지도가 사실인 듯 주민에게 혼란을 
주고 있었다 주민의견이 반영되지 않은 채 수립된 계획 안 은 촉진계획 결. ( )
정고시 후에도 구역경계를 둘러싼 주민들 간 대립과 갈등의 요인이 되었다.
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사업추진 주도권에 따른 지역주민의 분화와 갈등2. 
한남지구의 사업은 도정법에 규정된 토지 등 소유자로 구성된 조합에 의해 
사업이 시행된다 조합장과 조합임원으로 구성된 조합 집행부는 조합을 대표하. 
여 사업을 시행하는 핵심주체로 조합의 업무를 집행하며 주요한 의사결정을 수, 
행한다 사업추진 주도권을 차지하기 위해 조합집행부를 중심으로 나타나는 갈. 
등은 재개발사업구역에서 나타나는 주요한 갈등 중 하나이다 한남지구 또한 뉴. 
타운사업이 결정되면서 주민들 간 사업추진 주도권을 차지하기 위한 경쟁이 시
작되었다.
사업추진 주도권 선점을 둘러싼 갈등2.). 
한남지구는 다수의 가칭추진위원회가 발생하여 서로 대립하였다 ·은 지역. 
을 대상으로 한 뉴타운사업지구의 지정은 다수의 가칭추진위원회가 나타나는 계
기가 되었다 뉴타운사업이 결정되기 전부터 이미 보광동 강변지구 재개발. ‘ ’, 
동빙고동 재개발 과 같은 주택재개발사업을 추진하던 주체가 있었다 이들은 D‘ ’ . 
자 자신들의 지역을 중심으로 가칭추진위원회를 결성하였다 여기에 새로 형성. 
된 가칭추진위원회들이 가세하여 개가 넘는 가칭추진위원회가 나타났다 가, )- . 
칭추진위원회들은 서로 추진위원회로 승인을 받고자 주민들을 상대로 인감증명
서를 통해 권한을 위임받거나 동의서를 징수하는 등 경쟁하였다 또한 가칭추진. 
위원회는 D자가 사업의 집행부가 되기 위하여 추진위원장 및 조합장의 선거에 
참여하였다 선거 후에는 사업 주도권을 둘러싼 갈등이 소송으로 표면화되었다. . 
선거에서 패한 후보자들은 부정선거 의혹을 제기하고 당선자의 무효화 또는 총
회의 무효화를 주장하며 소송을 제기하였다. 
한남 구역의 경우 촉진구역 지정 전까지 개의 가칭추진위원회가 활동하였3 , 3
다 첫 번째 가칭추진위원회는 보광동 지역에서 재개발사업을 추진하던 가칭 . ‘
보광동 강변지구 주택재개발조합 에서 시작되었다’ . 년부터 오모씨는 보광)111
동 지역 통 을 아파트단지로 건립하고자 계획하였다(1, )(, )), )., )/, )0 ) . 
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년 건설을 시공사 우선협상 대상자로 선정하고 년 입주를 계획2((2 6 , 2((/
하였다 한국일보 년 월 일자 오씨는 해당 지역의 주민 동의를 얻( , 2((2 / 2) ). 
어 년 월 용산구청에 추진위원회 설립 승인신청서를 제출한 상태였2((3 /
다 해당 지역이 뉴타운사업지구로 포함되자 추진조직의 명칭을 보광동 강. , ‘
변지구 주택재개발 정비사업조합 설립추진 준비위원회 로 변경하고 활동을 ’
이어갔다 두 번째 가칭추진위원회는 년 한남뉴타운사업지구가 지정되. 2((3
자 김모씨를 중심으로 생성된 보광 구역 재개발 사업 추진위원회 이다 이‘ 2 ’ . 
때 보광 구역은 당시 임의로 형성된 구역으로 현재 구역 일부지역이다 보2 3 . 
광 구역은 주변 지역과 통합하여 한남뉴타운 연합추진위원회 로 명칭을 변2 ‘ ’
경하였다 마지막으로 년 동발전위원장 및 주민자치위원장을 지낸 이모. 2((1
씨를 중심으로 하는 가칭추진위원회가 구성되었다.
D 가칭추진위는 DD 특정 건설사나 정비업체로부터 지원을 받아 운영
하였으며 추후 추진위원회로 승인받기 위해서 주민들에게 전화를 하고 방, 
문하는 등 주민동의서를 요구하며 사업 주도권을 차지하기 위해 경쟁하였
다 연합추진위원회 의 경우 직접 제작한 예상 구역도를 가지고 자신들이 . ‘ ’ , 
구청과 협의 중이고 자신들의 그림대로 될 거라고 주민들을 현혹하였다 또. 
한 인감을 빨리 내야지 개발이 빨리된다 고 주민들을 재촉하였다 이러한 ‘ ’ . 
과정에서 주민들에게 혼란을 가져오고 상대 추진위와 대립하였다 추진위 , . 
간 대립은 주민들에게도 영향을 미쳐 D 추진위를 지지하는 주민들 사이의 
마찰로 이어졌다. 
가칭추진위로 인한 주민 혼란과 갈등은 주민협 의 게시판에서도 확인할 ‘ ’
수 있었다 가칭추진위의 정체성 및 활동의 합법 여부 질문 동의서 제출 . , 
요구에 대한 불편 호소 추진위 간 갈등 제기 및 자제 등의 글들이 게시되, 
어 있었다 주민들은 가칭추진위원회로 활동하는 강변지구 추진위 와 연합. ‘ ’ ‘
추진위 가 어떤 조직인지 어느 a을 지지해야 하는지 고민하였다 가칭추진’ , . 
위원회의 빈번한 동의서 요구는 불법이며 동의서나 인감증명서의 제출을 , 
신중해야한다는 의견을 나누고 있었다 D 추진위를 지지하는 주민들은 갈. 

	
등을 조장하였다 아직도 강변준비위는 멀었나 보다 무능하고 안일한 가. ‘ ’, ‘
칭 보광동 강변추진위 유령의 연합 등 서로 비방하는 글을 게시하거나’, ‘ ’ , 
D 추진위에서 주민에게 발송한 상대 추진위를 비방하는 이메일을 공유하였
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구역 가칭추진위의 대립은 추진위원장 선거를 치루면서 법적 대립으로 3
표출되었다 년 한남지구 재정비촉진계획이 고시된 후 예비추진위원장 . 2((1 , 
선거에 D 가칭추진위원회에서 추진위원장의 입후보자 등록을 하였다 선거. 
를 통해 동발전위원장 출신의 이모씨가 추진위원장으로 선정되었다 선거에. 
서 패한 한남뉴타운 연합추진위원회 소속이었던 김모씨가 예비추진위원장 ‘ ’ 
선거의 부정행위 의혹을 제기하며 당선인 공고 처분 무효 확인 소송을 하였
다 그림 ( %Ⅳ 2 이 소송으로 인하여 추진위원회는 운영자금 대출을 거부당). 
하는 등 사업의 진행에 제동이 걸렸다 하지만 김모씨의 소송이 기D되면서 . 
추진위원회는 정상화되었다. 
년 조합설립을 위한 조합장 선거 시 이들의 갈등은 다시 나타났다2()2 . 
조합장 선거에 추진위원장 선거에 출마했던 후보들이 다시 입후보하였다. 
선거 결과 기존 추진위원장이 조합장으로 선정되었다 추진위원장 선거 당. 
시에도 소송을 진행하였던 김모씨는 조합 설립을 위한 창립총회개최금지 ‘
가처분 직무집행정지 가처분 및 직무대행자 선임 가처분 등의 소송을 잇’, ‘ ’ 
달아 제기하며 조합설립을 저지하였다 하지만 김모씨는 곧 소송을 취하하. 
였다 그러나 이번에는 강변지구 재개발사업을 추진하였던 오모씨가 창립. ‘
총회 조합임원 등 효력 정지 가처분 소송을 제기하였다’ . 

요약하면 사업추진 주도권을 둘러싸고 하나의 촉진구역이 여러 세력으, 
로 분화되고 갈등이 발생하였다 하나의 촉진구역에 여러 가칭추진위원회가 . 
결성되었다 이들은 사업추진주도권을 선점하기 위해 인감증명서 수집 허위 . , 
도면 유포 등 불법적인 행위까지 동원하였다 가칭추진위의 활동은 주민들. 
에게 혼란을 가져오고 가칭추진위으로 인하여 주민들도 D자 지지하는 바, 
에 따라 여러 세력으로 분화되었다 또한 가칭추진위는 사업추진 주도권을 . 
결정하는 주요한 시기마다 갈등을 빚어왔고 이는 소송으로 표면화되었다. 
사업추진 주도권의 다툼에서 려난 가칭추진위는 비대위를 결성하여 사업
추진 집행부와의 갈등을 심화시켜 나가기도 하였다. 
사업추진 집행부의 운영을 둘러싼 갈등2.2. 
사업추진 집행부가 선정된 후에는 집행부의 태도나 운영방Ⅳ 등을 둘러
싼 지역주민의 분화와 갈등이 나타났다 지역 주민으로 구성되는 사업추진 . 
집행부의 전문성 부족과 미숙한 운영방Ⅳ은 조합 내부 갈등의 핵심요인 중 
하나이며 집행부에서 사용되는 운영비는 집행부의 운영비리나 추진위원장 , 
또는 조합장의 개인비리와 관련되어 주민이 집행부를 불신하는 근거가 되고 
있었다. 
한남 구역의 가칭추진위원회에서 일한 경험이 있는 한 소유주는 사업추2
진 집행부가 형성되고 나서 갈등이 더 심한 것 같다고 이야기했다 조합에 . 
근무하는 사람들의 임금이나 운영비 조합장 판공비 등의 사용에 대해 논, ‘ ’ 
란이 많고 그로 인하여 조합에 대한 불신이 커진 것 같다 고 한다 주민들‘ ’ . 
이 사무실로 찾아와서 소란을 피우는 적도 많아 추진위원장 선거가 끝난 후 
개월 정도 더 일하다가 분위기가 너무 살벌 해서 그만두었다고 하였다. ‘ ’ .
조합원들의 현 조합장 조합에 대한 불신 그런 게 심하죠 중략 제가 추진“( ) , . ( ) 
위원장 선거 끝나고 그만뒀으니까 추진위워장 선거 끝나고 도저히 있고 싶지 . 
않더라고요 분위기가 너무 살벌하고 선거 치루는 과정도 그렇고 그 사무실 . ...
운영하는 것도 그렇고 중략 조합원들이 생D했을 때는 조합에 근무하는 사.. ( ) 

람들이 하는 것도 없이 월u도 많이 받고 뭣도 하고 뭣도 하고 암튼 그런 거 .. 
때문에 굉장히 더 불신이 커진 것 같더라고요 운영하는 데 있어서. ..”  
구역 소유주                                                       %2 %
사업추진 집행부의 태도나 운영방Ⅳ에 불만을 가진 주민들은 비상대책위
원회 결성하여 집행부와 대립하였다 민원 소송 감사 신청 등을 통해 현 . , , 
집행부의 활동을 저지하고 나아가 집행부를 교체하고자 하였다 비상대책위, . 
원회 결성으로 인한 주민 분화와 갈등은 한남 구역에서 두드러지게 나타나-
고 있었다 한남 구역에는 조합 집행부에 대립하는 세 개의 비상대책위원회. -
가 조직되었다 추진위원회 승인 이후부터 현재까지 이들 간의 불화와 소. , 
송이 끊이지 않고 있으며 그 과정에서 한 개인의 자살사건까지 발생하는 , 
등 사업집행부와 비대위가 첨예하게 대립하고 있었다 본 절에서는 한남 구. -
역 사례를 통해 사업추진 집행부와 비대위 간의 갈등을 살펴보았다.
구역은 추진위원회의 정비업체 선정과 그 과정에서 불거진 추진위원회-
의 비리의혹으로 조합원들의 추진위원회에 대한 불신이 쌓이게 되면서 추진
위에 반하는 조직들이 나타나기 시작하였다 정상화 모임 사업촉진위원. ‘ ’, ‘
회 바른길 모임 등 세 개의 비상대책위원회가 형성되었다’, ‘ ’ . 
정상화 모임 은 예비추진위원장 선거에서 낙선한 입후보자와 지역주민 ‘ ’
여명으로 이루어진 조직이다 이들은 구역 추진위가 공공관리제 규정에 3( . -
어긋난 정비업체를 선정하자 이에 문제를 제기하며 정상화 모임 을 결성하, ‘ ’
였다 사업촉진위원회 는 기존 정비업체 선정의 번복과 새로운 정비업체 선. ‘ ’
정에 반대하여 결성된 조직이다 계약 해지된 기존 정비업체 관련 주민들과 . 
지역 부동산업체들이 주축이 되어 조직되었으며 구역 주민의 약 여명, - 3((
이 속해있었다 바른길 모임 은 조합설립 후 결성된 조직으로 조합집행부. ‘ ’ , 
에서 해임된 두 명의 이사와 조합원으로 구성된 비상대책위원회이다 정비. 
업체 문제로 인하여 조합이 여 억원이라는 거액을 배상해야하는 상황에 -(
처해지고 조합임원의 조합자금 횡령 의혹이 불거지자 조합집행부 내부 이, 
사들이 조합에 문제제기를 하였다 이에 조합측은 긴u이사회를 열어 이들. 

을 해임하였는데 이때 해임된 이사들이 바른길 모임 을 결성하였다, ‘ ’ .
추진위원회 시기의 갈등2.2.). 
한남 구역은 추진위원회의 승인 이후 정비업체 선정 문제가 시발점이 되어  -
갈등이 발생하였다. 추진위원장으로 선출된 이모씨측은 추진위원회 승인 이 
전부터 정비업체로부터 도움을 받았다고 한다 일반적으로 재개발사업지8 . 
구에서는 전문성이 부족한 주민들의 사업절차를 지원하기 위해 정비업체의 
도움을 받는다 법적으로는 추진위 승인 후 정비업체를 선정하지만 현장에. , 
서는 추진위 전부터 특정 정비업체와 결탁하여 추진위 승인 절차부터 같이 
활동하게 된다 이모씨도 정비업체와 미리 접촉하여 왔으며 년 월 . 8 , 2()( .
추진위가 승인되자 해당 정비업체를 정Ⅳ으로 선정하고자 하였다고 한다. 
구역 추진위원회는 정비업체를 선정하기 위해 주민총회 개최를 준비하던 -
중 서울시와 용산구청의 시정공문을 받았다 한남지구는 서울시의 공공관리제 . 
시범사업지구이므로 공공관리제도의 선정기준에 따라 정비업체를 선정하라는 시
정명령이었다 공공관리제에 의하면 서울시 정비업체에 등록된 사업체만이 재개. , 
발사업의 정비업체로 선정될 수 있었다 정비업체는 서울시의 정비업체에 등. 8 
록되지 않은 사업체로 공공관리제도에 따르면 기준에 맞지 않는 정비업체였다, . 
공공관리제에 어긋나는 정비업체의 선정으로 분쟁이 발생하였다. 서울시 
와 용산구청의 시정명령에도 추진위는 정비업체를 선정하고자 주민총회 개최8 
를 강행하였다 이에 정상화 모임 은 주민총회 개최 금지 가처분 신청을 법원. ‘ ’ ‘ ’ 
에 청구하였지만 이는 기D되었다 년 월 일 정상화 모임 은 한남 구, (2()( / 20 ). ‘ ’ -
역이 서울시 도시주거환경정비 조례에 따라 공공관리 대상사업에 해당하기 때문
에 도정법 제 조의 제 항제 호에 따라 공공관리자인 용산구청장만이 정비업체 // , 2 2
선정업무를 수행할 권한을 갖는다고 주장했다 하지만 법원은 해당 법조항이 시. 
장 군수 등에게만 정비업체의 선정에 관한 업무를 수행할 수 있도록 규정하는 ·
것이라고 보기 어렵다고 판단하였다 판결 후 추진위는 총회를 개최하고 정비. 8 
업체를 선정하였다 월 일(1 )) ). 

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정비업체 선정으로 구역 추진위는 공공의 고발과 행정처분을 받았다 용8 - . 
산구청은 구역 추진위를 행정명령 불이행에 따라 S찰 고발을 하고 월 일- (1 )/ ), 
정비업체와의 계약을 파기하고 관련 업무를 정지하라는 행정처분을 내렸다8 ()2
월 일 서울시 또한 정비업체에 계약파기 및 정비업체 선정 무효의 행정처분/ ). 8
을 내렸다 이후 추진위는 정비업체와의 계약을 파기하고 년 월 새로운 . 8 (2()) 3 ), 
정비업체의 선정을 위한 주민총회를 개최하고자 하였다 그러나 이번에는 정비. 8
업체와 지역 부동산업체를 주축으로 하는 사업촉진위원회 가 정비업체 재선정‘ ’
을 위한 주민 총회 반대 서면결의서를 징구하여 제출하여 주민총회에서 반대의
사를 표시하였다 하지만 결국 새로운 정비업체가 선정되었다. .
조합장 선거 시기의 갈등2.2.2. 
구역은 조합장 선거의 과정에서 기존 추진위원장의 비리 의혹과 선거법 관-
리 규정 위반이 제기되면서 기존 비대위 뿐만 아니라 추진위 내부 감사 선거, , 
관리위원회와의 갈등으로 확대되어 복잡한 대립관계를 형성하였다 정비업체 문. 
제로 인한 비대위와의 갈등과 함께 조합장의 금융관계 조합장 선거 절차에 대, , 
한 문제가 발생하여 갈등이 심화되었다.

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조합장 선거 준비과정에서 추진위원회 운영의 문제가 불거졌다 주민동의서. 
의 징구율이 를 넘어감에 따라 추진위원회는 조합장 선거 및 조합설립 총/-%
회를 준비하였다 기존 추진위와 정상화 모임 사업촉진위원회 에서 DD 조합. ‘ ’, ‘ ’
장 후보를 내세웠다 년 월 일을 조합설립 총회 개최일로 결정하고 조. 2()2 3 3)
합장 선거를 위한 선거관리위원회를 조직하였다 그런데 이때 추진위원회 임원. 
인 감사가 추진위원장의 공금유용 의혹을 제기하고 특별감사실시를 통보하였다
년 월 일 또한 추진위원장의 선거관리규정 위반을 주장하였다 선거(2()2 3 21 ). . 
인명부 작성과 선거관련 서류 발송을 선거관리위원회가 아닌 대행업체에 일임하
였기 때문이었다 이에 조합장 후보자들이 선관위에 추진위원장의 조합장 후보 . 
등록의 취소를 요청하였다 선관위는 추진위원장의 조합장 후보 등록을 취소하. 
였다 월 일 일련의 일들로 계획된 조합설립 총회는 결국 무산되었다(, / ). . 
추진위는 감사의 문제제기와 선관위의 결정에 반발하였다 추진위는 긴u . ‘
추진위원회의 를 소집하여 문제제기한 해당 감사를 해임하고 선거관리규정 안’ , ( ) 
변경하였다 월 일 추진위원회측은 선거관리위원장이 선거관리규정을 위반하(, 1 ). 

고 독단으로 결정하여 창립총회 개최를 방해하고 있다고 주장하였다 추진위원. 
회와 선거관리위원회의 갈등과정에서 선거관리위원 명이 사임을 표하였다 이, . 
에 기존 선거관리위원회의 업무수행이 불가능하게 됨에 따라 추진위원회는 추진
위원회의를 소집하여 기존의 선거관리위원장을 해임하고 선거관리위원회를 재선
임하였다 년 월 일 해임된 선거관리위원장과 선관위원이 이 추진위원(2()2 , )/ ). 
회의의 개최 금지 가처분 소송을 냈으나 월 일 기D되었다 월 일 이(, )3 ), (, )/ ). 
때 새로운 선거관리위원장은 예전 정상화 모임 의 대표가 되었다‘ ’ . 
선거관리위원회가 재구성되면서 구역은 조합설립을 위한 총회를 다시 계획-
하였다 기존 추진위원장 정상화 모임 과 사업촉진위원회 에서 내세운 후보들. , ‘ ’ ‘ ’ , 
추진위원회의 특별감사를 추진했던 감사 등 명이 조합장 후보로 등록하였다, . 
선거과정에서도 상대측을 비난하고 흑색선전을 하는 등 추진위를 비롯한 비대위
들 간의 갈등은 지속되었다 사업촉진위원회 는 조합원에게 선거안내를 위장한 . ‘ ’
우편물을 배송하여 현 추진위가 조합의 집행부가 된다면 D종 비리는 그대로 , ‘ , 
묻히게 되는 것은 물론이고 D종 이권에 개입하게 될 것 이라며 추진위원장의 ’
조합장 선출을 반대하였다 또한 앞서 일어났던 선관위 재선정 건을 다시 문제 . 
삼으면서 년 월 선거절차 중지를 위한 가처분 소송을 제기하였다 정상2()2 , . ‘
화 모임 은 이러한 사업촉진위원회 의 소송제기를 불필요한 소송 이라고 비난’ ‘ ’ ‘ ’
하였다 추진위원회 또한 조합원들에게 추진위 활동 소Ⅳ지를 전하며 조합임원. 
의 비리 의혹은 모함이라고 주장하고 다른 비대위들의 행위는 재개발사업의 , ‘
발목을 잡는 일이라고 주장하였다 이러한 갈등 속에서 사업촉진위원회 가 제’ . ‘ ’
기한 선거절차 중지 가처분 신청이 기D 월 일 되었다 년 월 일 주민(. ) ) . 2()2 . 2
총회가 개최되었으며 선거를 통해 기존 추진위원장이 조합장으로 선출되었다, . 
조합설립 이후 갈등2.2.3. 
조합이 설립된 후에도 여러 소송으로 조합집행부와 비대위와의 갈등은 계속
되었다 특히 과거 정비업체와의 문제가 다시 수면위로 떠올랐다 과거 용산. 8 . 
구청이 추진위원회와 정비업체를 고발한 사건이 무죄로 판결나면서 계약파기8 , 
된 정비업체가 조합에 소송을 제기하였다 소송과정에서 조합장의 정비업체8 . 8 
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와의 부정한 금전관계가 나타났다 이러한 상황에서 바른길 모임 이 조직되었. ‘ ’
고 조합집행부와 바른길 모임 간 대립이 발생하였다, ‘ ’ . 
년 월 용산구청은 구역 추진위와 정비업체가 정비업체를 선정하는 2()( 1 - 8
과정에서 도정법을 위반하였다고 고발조치하였다 용산구청은 구역 추진위가 . -
경쟁입찰을 통해 정비업체를 선정하지 않았으며 정비업체는 용산구청이 지시, 8
한 입찰 참여 중지 명령을 무시하고 입찰에 참여하였다고 주장하였다 하지만 . 
법원은 구역 추진위와 정비업체에 무죄 판결을 하였다 년 월 정비업- 8 (2()) 1 ). 
체 입찰에 정비업체 외 다른 업체가 입찰을 신청하였으나 용산구청의 중지명8
령으로 인하여 단독 입찰이 된 상황을 감안할 때 도정법을 위반하였다고 볼 수 
없다고 판단하였다 오히려 당시 용산구청이 입찰 전날 팩스방Ⅳ으로만 참여 중. 
지 명령을 전달하였으므로 전달방법이 적절하지 못하였다고 판단하였다. 
용산구청의 고발에 대응하여 정비업체는 서울시 년 월 와 용산구청8 (2()) ) )
년 월 을 상대로 계약파기 및 업무정지 관련 명령 취소 소송에 들어갔(2()( )2 )
으며 추진위원회에게도 용역계약 유효 부당이득 반환 손실금 반환 등을 요구, , , 
하는 소송을 제기하였다 년 월 앞선 도정법 위반에 관한 무죄 판결이 (2()2 3 ). 
인용되어 정비업체는 서울시와 용산구청과의 소송에서 승소하였다 이러한 소8 . 
송결과와 추진위 현 조합 와의 소송에서 정비업체가 억 이상을 요구하였다( ) 8 -(
는 소Ⅳ에 주민들은 술렁이기 시작했다. 
조합이사인 이 권 이 성과 조합원 박 옥은 정비업체로 인한 소송 발생7 , 7 7 8 
의 책임이 조합장을 비롯한 당시 정비업체와의 계약 관련자들에 있다고 판단8 
하였다 년 월 이들을 정상적인 정비업체 입찰 방해와 그로 인해 조합에 . 2()3 ) , 
피해를 입힌 혐의로 고발하였다 조합장 및 계약관련자들이 정비업체로부터 . 8 
부당한 금전적 지원을 받아왔으며 조합장과 조합임원이 조합공금을 횡령하였다, 
고 주장하였다 이에 조합측은 이 권 이 성을 직권 남용 및 업무방해의 이유. 7 , 7
로 조합이사에서 해임하였다 한편 년 월 정비업체가 조합과의 소송에서 . 2()3 - 8





조합이사에서 해임된 인과 조합원 박씨는 바른길 모임 을 결성하고 년 2 ‘ ’ (2()3
월 조합과 대립D을 이어갔다 조합원을 상대로 조합 현황 설명회를 실시하. ), . 
여 조합장의 무능함과 조합 운영의 부당함을 주장하였다 차 월 일 차 () 0 22 , 2 1
월 일 차 월 바른길 모임 의 박씨와 또 다른 조합원 윤씨는 조합 임원/ , 3 )( ). ‘ ’
을 해임하고자 년 월 일 임시총회를 개최하였다 조합원 분의 이2(), 3 )- . )( ) 
상의 발의로 추진된 임시총회 결과 찬성 약 표와 반대 약 표로 조합임원 , /,( /(
전원 해임이 결정되었다 하지만 조합측은 임시총회 결과에 불복하였다 조합측. . 
은 법원에 총회 자료의 정보공개를 요청하였고 법원은 이를 받아들였다 해임총. 
회 자료에서 위조된 서면결의서가 다수 발견되면서 임시총회는 무효가 되었으, 
며 년 월 조합의 업무는 정상화되었다, 2(), )) .
조합의 임기 만료로 인한 조합집행부 재선출 과정에서 다시 갈등이 나타났
다 비대위로 인한 조합집행부 해임이 실패하고 조합이 정상화되었지만 조합의 . , 
임기만료가 다가오고 있었다 구역 조합은 년 월 조합설립 인가 후 년. - 2()2 0 3
이 지난 년 월 조합장 및 임원의 임기가 만료되어 새로운 조합집행부를 2()- 0
선출해야 했다 앞서 바른길 모임 의 임시총회가 서면결의서 위조로 무효화된 . ‘ ’
것에 실망한 일부 조합원들은 새로운 집행부 선출에 주도적 역할을 하고자 하
였다 년 월 대의원회를 개최하여 조합장의 직무 정지 및 사퇴를 권고하. 2()- /
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고자 했으며 현 정비업체의 수행정지 서울시의 코디네이터 파견 및 조합 정상, , 
화 지원 촉구 등을 주장하였다 하지만 조합측이 대의원회 발의자의 자격에 문. 
제를 제기하면서 대의원회 개최는 실패하였다.
조합 측은 새로운 조합집행부 선출을 위한 선거관리위원회를 구성하였다 하. 
지만 이 역시 바른길 모임 및 일부 조합원의 소송 제기로 선거가 이루어지지 ‘ ’ 
못하였다 바른길 모임 측은 조합 측에서 선임한 선관위원에 대한 효력정지 가. ‘ ’
처분을 신청하였다 그러나 가처분 신청은 기D되었고 조합은 년 월 . , 2()- )2 2.
일 정기총회 및 임원선임총회를 개최하였다 하지만 서면결의서 위조로 인한 정. 
족수 미달로 총회는 무효가 되었으며 년 월 일 재개최되었다 년 , 2(). ) 2. . 2().
월 구역은 새로운 조합집행부를 구성하고 조합설립 변경 인가를 받았다2 , - , . 
새로운 조합장이 된 윤씨는 년 바른길 모임 과 함께 조합장 해임총회2(), ‘ ’
를 발의하였던 조합원이다 조합집행부의 반대 측에 섰던 사람이 새로운 조합장. 
으로 선출된 것이지만 반대 측이 조합집행부가 된 것은 아니었다 기존의 조합, . 
집행부 측에 윤씨가 들어간 것이었다 바른길 모임 은 여전히 조합집행부와 대. ‘ ’
립하고 있다 바른길 모임 의 인터뷰에 따르면 조합 측의 설득에 윤모씨가 넘. ‘ ’ ‘






































이와 같이 한남 구역 조합집행부의 특정 정비업체와의 계약 및 계약파기 그 - , 
과정에서 나타난 조합집행부의 비리는 추진주체와의 반대세력을 발생시켰으며 
그들 간의 대립이 끊임없이 이어져오고 있었다 년 추진위원회 승인 이후 . 2()(
추진주체에 반대하는 비상대책위원회인 정상화 모임 사업촉진위원회 바른‘ ’, ‘ ’, ‘
길 모임 의 세 그룹이 생겨났으며 조합 또는 추진위 의 선관위 선임 조합장 선’ , ( ) , 
거 등에 반대 소송을 제기하고 조합임원의 비리를 고발하였으며 조합집행부의 
해임을 시도하였다 이 과정에서 조합임원인 감사가 조합집행부의 비리 의혹을 . 
제기하는 등 조합집행부 내부에서도 갈등이 있었다 이에 조합 측은 이러한 소. 
송을 제기한 당사자를 조합임원에서 해임하거나 업무방해 금지 소송으로 대응하
였다. 
갈등의 제도적 요인 조합 집행부에 집중된 권한과 이권2.3. 2 
한남뉴타운사업은 도정법에 규정된 주택재개발사업을 통해 추진되는 바, 
토지 등 소유자로 구성된 조합에 의해 사업이 시행되었다 조합장과 조합임. 
원으로 구성된 조합 집행부는 조합을 대표하여 사업을 시행하는 핵심주체로
서 조합의 업무를 집행하며 주요한 의사결정을 수행한다 조합 집행부는 , . 
조합의 주요한 권한이 집중되어 사업의 주요한 정보를 선취 및 독점할 수 
있으며 조합장 및 이사 등 상근직의 경우 u여가 지u되는 등 다양한 금전, 
적 이득을 가질 수 있다 이러한 조합집행부의 금전적 이익으로 인해 주민. 
들 사이에 사업추진 주도권을 차지하기 위한 갈등은 정비사업구역에서 나타
나는 주요한 갈등 중 하나이며 조합집행부의 권한 남용 및 사익 추구는 조, 
합의 비리 가능성 이해집단 간 갈등 유발 가능성을 내포하고 있다 장성환, ( , 
2()(). 
구역확정 전부터 한남 구역에서 나타난 여러 가칭추진위원회는 3 이러한 
조합의 제도적 특성을 갖는 사업추진 주도권을 얻기 위한 경쟁이 치열함을 
보여준다 이들 가칭추진위원회는 정Ⅳ 추진위원회로 승인받기 위해 주민들. 
의 권한을 위임받는 목적으로 인감증명서를 수집하였다 사업추진 주도권을 . 

선점하기 위해 불법적인 행위까지 동원된 것이다 주민들에게 인감증명서를 . 
받는 과정에서 임의로 자신들이 만든 계획도면을 가지고 주민들에게 허위사
실을 유포하고 상대 가칭추진위를 비방하기도 하였다 이러한 가칭추진위원. 
회로 인하여 주민들도 D자 지지하는 바에 따라 여러 세력으로 분화되었다. 
공공관리제도에 따른 선거를 통해 추진위원장이 선출된 후에도 선거에 
패한 가칭추진위원회의 장들은 주도권을 포기하지 못하고 소송 등을 통해 
주도권을 빼앗으려는 시도를 할 정도로 사업추진 주도권은 이들에게 강력한 
영향요인이 되고 있다 또한 한남 구역의 비대위원장이 조합장이 되면 월. - ‘
u이 만원이나 되고 노후대책도 된다 고 언u하는 말 속에서 재개발사업-(( ’
장에서의 사업추진 주도권이 이들에게 주는 유 무형의 혜택을 확인할 수 있·
다 년 서울시의 자료에 의하면 년도 재개발 조합장의 평균 월u. 2()- 2(),
은 만원 최고 월u은 만원이다 서울시 사업장의 조합원 수2./ , -(( ( , 2()-). 
에 따라 상이하여 한남지구와 같이 규모가 큰 사업장의 경우 평균 만원, 3/-
조합원 명 이상 이다 또한 조합장은 이러한 공Ⅳ월u뿐만 아니라 이( 2,((( ) . ‘
면 월u 을 받을 수 있는 자리라는 것은 공공연히 알려진 사실이다 특히 ’ . 
시공사 선정을 앞두고 건설사로부터 받는 금전 등이 대표적이다 한남지구. 
의 경우에도 가칭추진위원회 시기부터 건설사에게 도움을 받아왔음을 알 수 
있었다 대 및 대인 한남지구의 추진위원장 및 조합장에게 이러한 사업. .( /(
추진주체의 이권은 매우 매력적으로 작용하였을 것이다. 
사업추진 주도권을 둘러싼 갈등은 주도권을 획득한 주체가 사업을 집행
하는 과정에서 더욱 격렬해졌음을 알 수 있다 한남 구역의 경우 추진위원. - , 
회나 조합 등 추진주체의 내부 임원들이 반대세력으로 위치를 달리하기도 
하고 가칭추진위원회에서 이어지는 반대세력 뿐만 아니라 새로운 비상대책
위원회가 형성되어 추진주체와 갈등과 반목을 이어가고 있었다 추진위원장. 
이 주도권을 유지하기 위해 조합장 선거과정에서 벌인 부정행위와 추진위원
회 및 조합을 운영하면서 행해진 금전적 비리로 선거관리위원회 감사 등 , 
사업추진주체 내부의 분열을 가져왔다 특히 추진위원회가 이해관계를 유지. 

해 온 정비업체를 행정기관의 권고마저 무시하고 선정한 사건은 사업추진주
체의 반대세력을 키우는 계기가 되었다 이는 사업집행부에 집중된 권한과 . 
이권뿐만 아니라 이들의 전문성 부족에서도 기인한다 공공관리제 적용을 . 
고려해야 하는 상황에서 잘못된 판단으로 정비업체를 선정하였으며 조합장 , 
선거과정에서는 정Ⅳ 선관위를 거치지 않고 추진위에서 임의로 선거자료를 
보냈다 또한 주민총회에서의 위조된 서면결의서를 거르지 못하여 총회가 . 
무효화되기도 하였다 이러한 사업집행부의 전문성 부족은 조합원들의 불신. 
을 가져오고 비상대책위원회가 결성되는 계기가 되었으며 이들 간의 소송, 
이 끊임없이 지속되면서 조합원들 간 대립은 심화되었다. 
이러한 추진주체의 비리 반대세력과의 대립 소송은 이권이 동반되는 뉴, , 
타운사업 추진의 주도권을 둘러싸고 한남지구 구성원의 사회적 관계가 대립
과 반목으로 와해되는 과정을 보여준다 한남지구의 사회적 해체는 이 갈등. 
의 일부를 담당했던 한 개인의 죽음이라는 극단적인 사건에 이르렀을 만큼 
격렬했다 예비추진위원장 선거에도 출마하였으며 구역 추진주체의 주요한 . -
인물이었던 이 희는 당시 추진위원장 조합 설립 이후 조합장 과 함께 반대7 ( )
세력의 주요한 공격대상이 되었다 바른길 모임 에 의하면 이씨는 회장님. ‘ ’ , ‘ ’
으로 불리며 추진주체의 실질적 수장이었다고 한다 정비업체 선정 문제에 . 
대한 책임과 함께 정비업체로부터 금전적 지원을 받았다는 의혹을 받았으8 
며 이에 바른길 모임 으로부터 소송을 당했다 또한 정비업체와의 계약, ‘ ’ . 8 
파기 이후 정비업체에게도 배임수재 혐의로 고발을 당했다 이러한 고발 8 . 
사건에 대한 S찰의 수사 중 이씨는 구속영장이 청구된 사실이 통보된 이, 
틀 후 부인과 함께 숨진 채 발견되었다 경찰은 고발을 당한 다른 이들과 . 
달리 이씨만 구속영장이 청구되어 소송결과에 대한 부담감에 자살을 선택한 
것으로 판단하였다 바른길 모임 인터뷰 조합 측도 반대세력의 비난과 S(‘ ’ ). 
찰수사의 압박이 이러한 결과를 초래하였다고 이야기 한다.
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사업추진 동의 여부에 따른 지역주민의 분화와 갈등3. 
사업추진 찬반을 둘러싼 갈등3.). 
주택재개발의 사업추진과정에서 충분한 주민 의견 수렴절차 없이 일정 
주민동의율에 의해 사업이 진행됨에 따라 미동의자에 의한 갈등이 발생한다
는 점은 잘 알려져 있다 홍인옥 한남지구에서도 여느 재개발사업지( , 2((,). 
구와 같이 주민들 엄 하게 말하면 조합원의 자격이 있는 토지 등 소유자, 
가 사업 찬성과 반대로 분리되어 대립하였다 토지 등 소유자 중 뉴타운사. 
업의 추진을 반대하는 집단은 한남뉴타운 반대연합회 라는 비상대책위원회‘ ’
를 결성하여 사업찬성 주민집단과 대립하고 있었다 여기에서 말하는 비상. 
대책위원회는 앞 절에서 살펴본 비상대책위원회와는 다른 성격을 갖는다. 
앞서 살펴본 비상대책위원회는 사업의 추진에는 찬성하지만 현 집행부에 반
하는 집단이고 본 절의 비상대책위원회는 사업의 추진 자체에 반대하는 집, 
단이다. 
한남지구에 사업추진 반대 비상대책위원회가 활동하기 시작한 것은 재정
비촉진계획이 수립될 무렵부터이다 그 이전에 활동이 없었던 이유에 대해 . 
한남뉴타운 반대연합회 의 관계자는 그 전까지는 사업의 내용이 구체적이‘ ’
지 않았으며 사업의 추진이 가시화되지 않아 뉴타운사업이 현실적으로 다가
오지 않았기 때문이라고 한다 촉진계획 안 이 수립되고 주민설명회 및 주민 . ( )
공람 등을 통해 주민들에게 구체화된 계획 내용이 알려지게 되면서 반대주
민들은 행동하기 시작하였다.
) )  




한남뉴타운사업의 추진에 반대하는 비상대책위원회인 한남뉴타운 반대‘
연합회 는 한남뉴타운 전체를 아우르는 반대 조직으로 정기적으로 활동에 ’ , 
참여하는 인원은 평균 여명이었다 보광동에 사무실을 설치하고 주민설명2( . 
회 개최 유인물 배포 등을 통해 주민들을 설득하였다 또한 구청 앞에서 , . 
여러 차례 한남뉴타운 반대 집회를 갖고 매주 금요일에는 구역별로 순회하
는 촛불집회를 개최하였다 표 ( %Ⅳ , 사업추진주체의 요원 동원 허위사). 7/8 , 
실 유포 등에 관하여 행정지도를 요구하는 등의 민원을 제기하였다. 
한남지구에는 연합회 외에도 D 구역별 반대 모임이 형성되어 있었다. )
구역과 구역의 사업 반대 비상대책위원회는 사업초기부터 결성되었으며 규,
모가 컸다 구역은 전체 토지 등 소유자의 약 인 여명이 반대활동. ) 2(% )-(
에 참여하였다 구역의 경우 구역 전체의 약 인 명이 사업에 반. , , )0..% 22-
대하였다 구역 반대 비상대책위원회 외에도 신동아아파트 주민들을 중심. ‘, ’ 
으로 하는 신동아아파트 존치모임 이 형성되어 있었다 구역 재개발 반대 ‘ ’ . 2
비상대책위원회는 이태원상권이 발달하면서 형성되었다 해당 지역인 이태. 
원동 번지 일대 주민들이 주축이 된 조직으로 구역 토지 등 소유자의 )3) , 2
약 인 여명이 참여하였다 구역과 구역은 구역 전체의 미만의 0.,% 1( . 3 - -% 
주민이 사업에 반대하여 구역별 비상대책위원회는 결성되지 않았다 년 . 2())
기준 한남지구 총 토지 등 소유자 명 가운데 인 명이 반대연, 0,-/0 -./% .,/
합회와 구역별 반대 모임에 참여하고 있었다 용산구의회( , 2())).
이들의 사업반대는 소송으로 이어져 사업추진을 원하는 주민들과 대립하
였다 표 촉진계획 수립에 맞서 촉진구역 지정 무효를 주장하는 소송( %-). Ⅳ
을 시작하였다 실제 사업은 주택재개발사업으로 진행되는데 D 촉진구역은 . , 
도촉법에 의해 완화된 기준에 의해 지정된 것으로 도정법 기준에 의하면 , 
주택재개발사업구역으로 지정될 수 없다는 주장이었다 사업반대 의견을 탄. 
원서나 민원서로 제출하고 추진위원회나 조합의 위법행위를 고발하거나 감, 
사를 청구하기도 하였다 서울시의 뉴타운출구전략이 시작되자 구역과 구. 2 ,
역의 반대주민들은 D 구역의 해제를 목표로 실태조사를 신청하였다.
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사업반대 측의 행동에 사업추진주체 측은 반대 측이 사업 반대를 위한 
억지 주장을 하고 허위사실을 유포한다고 주민들에게 호소하였다 또한 사. 
업추진주체 측은 조합 또는 추진위의 업무방해와 허위사실 유포 혐의로 반
대 측에 소송을 제기하였으며 이에 반대 측은 다시 명예훼손으로 맞소송을 , 
하는 등 대립하였다. 
사업 찬반 갈등으로 인한 서로 간의 비방과 소송은 개인적 차원에서 다
른 주민들과의 관계에도 영향을 주었다 반대연합에서 주요한 역할을 했던 . 
김모씨는 추진주체의 비방과 그들과의 소송으로 인하여 지역에서의 자신의 
평판이 훼손되었고 그 결과 자신의 임대업에도 지장을 받았다고 주장하였
다 김씨는 정비구역 지정처분 취소 행정소송 에 주도적으로 참여하였는데. ‘ ’ , 
이 소송에서 패하면서 조합 측으로부터 무고죄로 고소를 당하게 되었다 또. 
한 조합 측에 의해 허위사실 유포로 인한 업무방해죄로 고소당하였다 김씨. 
는 한남뉴타운사업의 추진이 자신을 포함한 주민들을 다 내쫓기는 신세 로 ‘ ’
만들고 재산만 날리는 결과를 가져올 것이라 판단하고 있었다 조합측이 ‘ ’ . 
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이러한 가능성을 제대로 주민들에게 설명하지 않고 핑크빛 결과만을 강조‘ ’ 
한다고 생D하였다 그래서 김씨는 주민들에게 이를 전달했는데 조합 측이 . , 
도리어 김씨를 업무방해죄로 고소하고 지역주민들에게 자신을 비방하는 문
자메세지를 보내 김씨는 거짓말쟁이 로 낙인이 찍혔다고 하였다 조합에 의‘ ’ . 
해 김씨의 이미지가 저하되어 김씨가 하는 임대업에도 영향을 미쳤다고 하
였다 김씨는 조합을 상대로 명예훼손으로 고소하여 조합과 맞서고 있었다. . 
김씨는 자신의 재산을 지키기 위해 한 일이며 근거없는 이야기를 한 것도 , 
아니고 정당한 절차를 거쳐 맞선 것인데 결국 자신만 손해보는 상황이 되, 
었다고 억울해하였다 또한 조합이 경찰을 매수해서 김씨의 주장이 받아들. 
여지지 않는다고 생D하는 등 조합과 소송의 과정에서 조합에 대한 불신은 
더욱 커졌다.
뉴타운사업의 내용이 잘못되었다고 하고 주민들한테 홍보도 하면 그것은 “( ) .. .. 
뉴타운을 반대하는 것이 되니까 저쪽에서 고발이 들어온단 말이에요 그러면 .. .. 
고발이 들어오면 나는 정당한 자료를 가지고 얘기를 한 것이니까 틀린 것이 ( ) 
없어 중략 나도 처음에 고소를 당해서 나는 법적 근거를 가지고 저쪽 조.. ( ) .... (
합 에 소송을 한 것인데 그쪽은 나를 무고죄로 명예훼손으로 고소를 해가지) .. .. 
고 중략 그들이 잘못해서 내가 고소를 한 것이라고 주민들에게 알려줘야하.. ( ) 
는데 그들은 처벌을 못하게 하고 나를 이렇게 억울하게 고소해가지고 나. ... (
도 우선 무고죄로 고소를 하려다가 명예훼손죄로 고소를 했어 근데 저사람들) . 
이 나를 업무방해죄로 고소하고 문자메세지를 지역주민들에게 보내고 막 그( ) 
래서 동네사람들한테 완전히 날 거짓말쟁이로 몰아쳤다 이거야 중략 나는 .. .. ( ) 
이 보광동에서 거짓말쟁이로 낙인이 찍혀가지고 내 임대업하는 것도 문제가 
생기고 그런단 말이지..” 
김모씨 한남뉴타운반대연합                                         % , %
한편 사업의 장기 지연은 찬성주민과 반대주민 간의 대립강도에 변화를 , 
가져왔다 시간이 경과하면서 촉진구역별 상황이 다르게 변화하고 이에 따. , 
라 주민들의 대응도 바뀌었기 때문이다 이태원 상권의 활성화는 이태원 상. 
권에 인접한 구역과 구역 주민의 반대를 강화시켰으며 이는 구역경계의 ) 2 , 
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재S토 논의로 이어졌다 구역은 반대지역의 제척 논의가 상당히 진행되었. )
다 구역은 반대주민이 요구한 실태조사로 인하여 사업이 사실상 중단된 . 2
상태로 사업에서의 배제를 요구하고 있다. 
반면 구역의 조합 설립은 반대주민들을 무기력하게 만들었다 구역 반, . ,
대비대위는 간판만 있을 뿐 반대활동은 거의 중단하였다 구역 반대비대위 . ,
간판을 자신의 업소 앞에 달아놓고 있는 이모씨는 년 촉진계획이 수립2((1
될 시기부터 반대운동을 해왔다 이씨는 오랜 동안 조합설립이 되지 않아 . 
결국 사업이 중단될 것이라는 희망을 가지고 있었으나 년 월 조합이 , 2()- )
설립되면서 그 희망이 사라졌다 이씨는 아직도 사업의 추진을 반대하고 있. 
지만 조합이 설립되면서 같이 반대를 했던 주민들의 호응이 전과 같지 않, 
다고 했다 조합에 맞설 주민들의 수도 줄어들었다 같이 활동했던 비대위 . . 
주민들 중 이사 나간 주민도 있고 고령과 지병으로 세상을 떠난 주민도 있, 
었다 이씨는 반대활동을 하면서 상당한 개인자본을 사용하였으며 이제 자. , 
신이 할 수 있는 것은 현금청산 밖에는 없다고 생D하고 있었다 추후 감정. 
평가 시 제대로 평가받아 보상을 받고자 계획하고 있었다.
년도부터 반대운동을 했는데 년 월달에 여기 조합 결성이 됐어요“2((1 , 2()- ) . 
조합이 결성되니까 뭐 능력도 없고 그래서 지금은 손놓고 있죠 반대하는 건 . 
지금도 반대하는데 뭐 이제 호응도 시원찮고 중략 여기 사촌동생도 .. .. ( ) 2,(((
만원 쓰고 그렇게 했는데 암으로 가고 이제 반대할 인원도 안되는거야 자꾸 .. .. , 
세대교체가 되니까 그래서 집을 내놨어요 중략 처음에는 한 가 .. .. ( ) 2(, 3(%
반대했었는데 나중에는 실태조사 신청할 때 받기도 힘들더라고요 중.. )(% . (
략 지금은 어떻게 대항할 수는 없고 지금은 활동을 안하고 있지만 나중에 분) .. , 
양 신청을 받을 때 감정평가를 제대로 받도록 해서 보상을 받으려고 계획하고 
있어요.” 
이모씨 구역 비대위                                               % , , %
사업 반대의 원인 경제적 요인에 따른 소유자의 의사결정3.2. 2 
토지 등 소유자들의 사업추진 미동의는 주로 경제적인 문제에서 기인한
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다 최막중 김준형 뉴타운정책의 투입으로 토지 등 소유자는 자신의 ( · , 2((.). 
경제적 사정에 따라 사업추진의 찬반 의사결정을 하게 된다 뉴타운사업으. 
로 경제적 불이익을 당하게 될 거라 판단하는 소유자는 정부의 정책에 저항
하여 사업추진 반대를 선택한다 이들의 반대는 사업의 전후 변화되는 재산. 
권과 관련된다 김정호( , 2(()).
소규모 자산을 가진 소유자는 추가 분담금과 재입주의 문제로 뉴타운사
업 추진을 반대하고 있었다 재개발 이후의 주택은 대부분 중대형 및 고가 . 
주택으로 공u된다 고가 주택이 많을수록 사업시행자는 이윤을 많이 얻을 . 
수 있고 주민들은 그 이윤으로 사업비용의 부담을 완화할 수 있기 때문이, 
다 따라서 재개발 이후 기존의 주택보다 상승된 가격의 주택을 공u받게 . 
되어 자산이 충분하지 못한 주민들은 추가 분담금을 부담하지 못하고 재입, 
주가 불가하게 된다 한남뉴타운반대연합 관계자도 이러한 경제적 문제를 . 
반대 이유로 내세우고 있었다 사업시행 추진주체들이 주장하는 만큼 뉴타. 
운사업으로 인해 주민들에게 이익이 돌아오지 않는다고 예상하였다 오히려 . 
뉴타운사업으로 인한 주민들의 손해가 더 크다는 것이다 추가 분담금이 . ‘
안 나올 수가 없으며 그 분담금 수준이 상당하여 잘못하다간 재산 다 날리, 
고 결국 지역에서 쫓겨나게 될 것 이라고 주장하였다’ . 
추가 분담금이 안 나올 수가 없어요 그런데 모두들 모르고서 말로 그냥 막 “ .. 
헌집 주고 새집 준다하니까 누구든지 그것을 훅하고 넘어간단 말이에요 나도 .. 
처음에는 뭣 모르고 처음에는 그런 가 했어요 중략 자꾸 파고들어가다 보.. .. ( ) 
니까 알았지 아 이거 잘못하다간 재산 다 날리고 재산 뭐 반쪼가리 밖에 안 .. .. 
남겠구나.” 
김모씨 한남뉴타운반대연합 인터뷰                                   % , %
추가 분담금과 재입주에 대한 우려 등과 같은 경제적 이유로 소규모 자
산 소유자들이 사업을 반대하는 한편 대규모 자산 소유자들은 다른 경제적, 
인 이유로 사업을 반대하고 있었다 이들은 자신들의 자산에 비하여 재개발 . 
후 얻게 되는 이익이 상대적으로 적다고 예상하였다 이에 재개발 대상지역. 
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에서 소규모 지분이 대규모 지분보다 지가가 높다 한남지구에서 뉴타운사. 
업을 반대하는 주민들 중 한 유형도 대규모 지분 소유자였다.
대규모 건물주들은 반대를 해요 이 사람들은 뉴타운사업에 대해 관심이 없 “ . 
거나 나이 많은 분들이 대부분인데 토지의 크기에 비해 보상이 적어요 그래.. . 
서 단독주택이나 대규모 건물주들이 안하려고 하는 거에요 반면 소규모 건물. 
들은 대규모 건물에 비교해서 보상을 더 많이 받으니까 찬성하고 평 평 .. 3- , ,(
이상은 무조건 손해나는 구조에요.” 
한남뉴타운주민협의회 회장                                          % %
또 다른 경제적 문제는 임차관계에서 생겨난다 최막중 김준형 재( · , 2((.). 
개발 대상 지역은 대부분 세입자가 다수 거주하는 단독 다세대주택 집지·
역이다 월세 및 보증금 등 세입자의 거주비용은 소유자에게는 경제적 수입. 
이 된다 재개발 후의 주택은 대부분 아파트 형태의 공동주택으로 공u되기 . 
때문에 세입자를 둔 소유자들은 임대수입이 사라지게 된다 임대수입에 의, . 
존하여 생계를 유지하는 고령의 소유자는 재개발사업이 큰 부담이 될 수밖
에 없다 또한 상가소유자도 재개발사업이 진행되는 동안 임대수입이 일시. 
적으로 소멸하는 측면에서 사업의 반대 입장에 서게 된다 재개발 후 다시 . 
상가를 분양받을 수 있지만 상가는 상권의 영향이 크고 재개발 후 상권이 , 
형성되기까지 시간이 얼마나 소요될지 불확실하다 이에 상가소유주는 상가 . 
임대에 따른 현재의 수익을 재개발사업 후 자신이 얻게 되는 자산의 미래가
치보다 높게 평가하며 재개발이 이루어지지 않고 기존의 상권이 유지되기, 
를 선호한다 한남지구에서 반대하는 주민들의 상황도 다르지 않다 월세에 . . 
의지하여 삶을 이어가고 있는 주택소유주와 활성화된 상권에 위치한 상가 
소유주들이 주로 뉴타운 사업 추진을 반대하고 있었다.
집주인들도 세를 받고 있고 그런 사람들은 안 되길 바래요 솔직히 노인들이 “ . 
집 한 채 아파트 한 채 받아가지고 그 뭐할 거예요 관리비도 못 내고 지금 , . . 
현재는 집을 갖고 있으면 월세가 나와 가지고 그걸로 생활비가 되잖아요 그러. 
니까 어르신들은 반대를 하는 거고 상가를 가지고 있고 그런 사람들은 반대를 
하는 거고 중략 이슬람 사원 쪽 그 길가에 젊은 사람들이 많이 모여들고 해. ( ) 
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서 활성화가 많이 됐더라고요 그쪽 상가 분들이 반대하죠 그쪽이 발전되고 . . 
카페가 생기고 막 그래서 중략 그쪽은 빼 달라 그러는 거죠 한남뉴타운에서 . ( ) . 
빼 달라는 거죠 자기 자체 상가 개발 쪽으로 가겠다 그거죠 중략 이슬람사. ( ) .( ) 
원쪽 올라가면서 왼쪽이 다 반대를 했는데 중략 거기 길이 좀 뜨니까 오른쪽..( ) 
에 있는 사람들도 반대를 하는 거예요.” 
구역 소유주                                                       %2 %
주택을 가지신 분들과 상가를 가지신 분들의 비율이 여기는 상가 가지신분들“
이 좀 높아요 상가를 가지신 분들은 반대를 많이 하시죠 임대소득 때문에. . ...” 
구역 조합 이사                                                    %, %
월세 수입이나 여러 가지 때문에 건물을 갖고 있다거나 그런 사람들은 반대“ ...
할 수 밖에 없죠.” 
보광동 파출소                                                      % %
토지 등 소유자들은 D자가 처한 경제적 상황에서 재개발사업을 평가하
여 사업 추진 동의 여부를 결정하고 있었다 재개발사업에 투입되는 자신의 . 
자산과 추후 얻게 될 기대 수익을 계산함으로써 정책을 평가하게 되는데, 
이때 재개발 후 기대수익이 낮게 예상될 경우 사업의 추진을 반대하였다. 
하나의 재개발지구 내 주민들이 가진 자산은 크기와 형태가 다양하기 때문
에 기대 수익 또한 상당한 차이를 보였다 자산이 현저히 영세한 경우 기대. 
수익은 마이너스가 되어 도리어 상당한 추가 비용이 필요하거나 강제 이주
를 당하게 될 거라 예상하였다 또한 재개발 후 소멸가능성이 있거나 현재 . 
확실한 임대수익이 있는 경우 재개발사업 후 불확실한 기대수익보다 현재 , 
자산 가치를 높게 평가하여 사업에 반대하였다. 
갈등의 제도적 요인 주민동의율3.3. 2 
뉴타운사업의 시행여부에 대한 의사결정의 기준으로 동의율 이 사용되고 ‘ ’
있다 도정법은 사업구역 내 전체 토지 등 소유자의 과반수가 찬성할 경우 . 
추진위원회를 설립하여 정비사업의 추진을 준비하고 이상의 소유자가 , /-%
사업 추진에 동의할 경우 사업시행주체인 조합을 설립하여 정비사업을 추진
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할 수 있도록 규정하고 있다 가 찬성하면 의 반대에도 불구하고 . /-% 2-%
철거재개발을 가능하게 하는 이 제도적 장치는 동의율을 둘러싼 구성원간의 
갈등을 불러오는 구조적인 원인으로 작용하였다.
한남지구에서도 동의율을 둘러싼 쟁점이 표출되고 있었다 한남 구역의 . 2
경우 년 월 추진위가 승인되고 년 월 조합이 설립되는 등 한남, 2()( . 2()2 .
지구 내에서도 사업추진 속도는 꽤 빠른 편이었다 하지만 사업에 반대하는 . 
비대위가 결성되고 사무실까지 개소하는 등 사업반대 활동이 거세지기 시작
하였다 이들은 이태원 지역에 인접한 상가 건물주들로 이태원 상권이 활. , 
성화되면서 뉴타운사업의 필요성을 못 느끼게 되고 오히려 사업지구로 지정
되어 있어 현재 손해를 보고 있다고 주장하였다 뉴타운사업이 아니라면 건. 
물을 고쳐서 더 높은 임대료를 받을 수 있다고 생D하기 때문이다 반면 추. 
진주체 측은 이들의 주장은 적반하장 이라고 하였다 원래 뉴타운사업지구‘ ’ . 
가 아닌 지구단위계획구역이었던 지역을 해당 지역 주민들이 원하여 포함해 
주었는데 시간이 지나 상황이 변화하였다고 다시 제척해달라고 하는 것은 , 
이치에 맞지 않다는 것이다. 
서울시가 실태조사 제도를 시행하자 구역의 반대비대위는 전체 주민 , 2
중 의 주민에게 서명을 받아 실태조사를 신청하였다 추진주체 측은 다)(% . 
수에 의해 결정되어 진행되고 있는 사업을 의 일부 소유자가 반대한다)(%
고 해서 사업을 중단시킨 것은 민주주의에 위배되는 것이라고 주장하였다. 
어떤 사업이든지 의 반대는 있다고 보며 공산주의가 아니니까 다‘ )(%2(% ’ ‘ ’ 
양한 의견이 나오는 것은 당연하다고 생D하지만 의 의견을 외면하고 , ‘1(%
의 이야기만 듣는 것 은 부당하다는 것이다 한편 반대비대위 측은 )(% ’ . 
이상이 찬성한다고 해서 반대의사를 무시하고 사업을 강행하는 것은 /-% 
다수의 횡포라고 생D하였다 뉴타운사업을 추진하게 되면 원주민을 내쫓. ‘
는 결과 를 가져오게 되는데 내쫓기면 어디로 가느냐 며 하소연을 하였다’ , ‘ ’ .
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찬성주민2
지금 제척 원하는 분들 사실 뉴타운 처음 당시에는 지구단위계획구역으로 “ .. 
땅H이 만원밖에 안했단 말이에요 뉴타운 지역은 뭐 그때는 한창때였으2,((( . 
니까 도 하고 뭐 도 하고 도 가고 뭐 그런 때였단 말이에요, 3,((( -,((( 0,((( . 
그러니까 그게 욕심이 나가지고 뉴타운으로 편입을 해달라고 서울시에 자기네
가 때를 써가지고 편입이 된 거에요 근데 그 이후로 편입이 되고 나서 상황이 . 
바뀌기 시작하니까 중략 이제 다시 빼달라는 거예요 중략 전체적인 구도...( ) . ( ) 
를 서울시에서 지정을 해준 건데 중략 어떤 사업이든지 의 반대는 ...( ) )(%2(%
있다고 봐요 이거는 뭐 공산주의가 아니니까 뭐 찬성하는 사람도 있고 이런 . . , 
의견을 갖고 있는 사람도 있고 저런 의견을 갖고 있는 사람도 있고 여러 가, , 
지 의견은 있겠지만 그것을 서울시에서 주체인 서울시에서 인허가권자가 기준, 
을 잡아주고 나서 움직여줘야지 아니 의 의견은 외면하고 의 얘기만 .. 1(% )(%
듣고 제척을 고려해보라고 하는데 그건 말이 안 되는 거 아니에요 지금 나.. 4 
머지 가 찬성을 하고 있는데 의 의견만 듣고 아 그래그래 그거는 말1(% ...)(% ...
이 안되는 그럼 는 외면하고 있다는 거죠.. 1(% ..” 
구역 대의원                                                      % 2 %
반대주민2
내 집을 내가 짓고 싶다 하면 짓고 사는 거예요 나이 드신 분들이 내쫒기면 “‘ ’ . 
어디 가냔 말이에요 힘없는 주민들은 어뜩하냔 말이에요 반발을 하자니 권. . .. 
력을 해가지고 강제성을 갖고 이상 동의를 받았다 해가지고 권력을 .. .. /-% ( ) , 
행사해서 강제성을 띄운다 철거한다 그러면 안 되는 거거든, . ...” 
구역 비대위 소유주 년                                        % 2 , ()/ ) %
뉴타운하면 원주민 내 쫒고 자기네들 그 시행사하고 시하고 관하고 사리사“ .. 
욕 취하는 건데 중략 왜 남의 재산을 자기네들 맘대로 동의도 안 받고 그.. ( ) 
러냐고 말이 안 되는 거야.” 
구역 비대위 상가소유주 년                                    % 2 , ()- ) %
앞서 보았듯이 동의율의 기준에는 다수결의 원칙이 적용된다 이상. -(%
이 동의하면 사업추진을 준비하고 이상이 되면 본격적으로 사업을 추, /-% 
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진한다 다수결의 원칙이 필요한 이유는 뉴타운사업이 주민들에 의해 시작. 
된 것이 아니라는 데 있다 대규모 재개발사업의 특징은 해당 지역 주민들. 
의 결정이 아닌 공공에 의해 시작된다는 것이다 공공에 의해 노후도 호수. , 
도 도로접도율이라는 노후불량주택지역을 판단하는 기준에 의해 재개발 , 
대상지역이 지정되어 추진된다 공공에 의해 사업이 결정되었다하더라도 모. 
든 주민들이 이에 찬성하게 되면 사업이 문제없이 추진될 수 있으나 현실에
서 그럴 가능성은 매우 희박하다 이에 따라 사업 추진을 위해 반대주민들. 
을 설득하려하게 된다 여기에서 만장일치를 추구한다면 그 비용은 상당할 . 
것이다 따라서 다수결 원칙이 적용된다. . 
민주주의에서 다수결의 원칙은 비용을 최소화하는 합리적 의사결정 방Ⅳ
이지만 다수에 의해 결정된 재개발 사업의 추진으로 인하여 일부 주민이 , 
거주지와 일자리를 잃게 된다면 이는 정당하지 않다 헌법재판소는 소수자. ‘
들의 기회를 박탈하는 것은 정당하지 않다 다수결의 원리에 의하여 지배되. 
는 정치과정에서 필연적으로 발생하는 소외된 소수자들의 인권을 헌법보장
의 사D지대에 방치하는 것은 결국 헌법의 기본권 보장 정신에 어긋나기 때
문이다 라고 판시한바 있다’ 2) 여경수( , 2()().
2) 헌법재판소 선고 헌마 ㆍ ㆍ 병합 결정 2((). /. )1. 2((( 1) ))2 )3,( ) 
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조합원 자격여부에 따른 지역주민의 분화와 갈등,. 
마지막으로 살펴볼 지역사회 분화와 갈등은 가옥주와 세입자와의 대립이
다 거주민 중 세입자의 비율이 높은 년 기준 한남지구에서 세. (2((/ /..,%) 
입자를 제외하고 소유자만을 조합원으로 인정하는 법적 규정은 거주민 간의 
갈등을 초래하게 되는 도화선이 되고 있었다 한남뉴타운지역의 세입자는 . 
솔직히 나는 자격이 없잖아요 라며 뉴타운사업 내 세입자의 위치를 인Ⅳ하‘ ’
고 있었으며 뉴타운사업으로 인하여 손해 를 보고 있고 형편없는 처우를 , ‘ ’ ‘ ’ 
받고 있다고 불만을 토로하였다. 
이러한 한남뉴타운사업지구 내 세입자의 부당한 입장을 대변하는 세입자 
모임이 결성되었다 한남지구에 거주하는 세입자인 설모씨는 년 월 . 2((1 ,
포털사이트 다음 에 온라인 모임인 한남뉴타운 세입자 권리찾기 카(59;:) ‘ ’ 
페를 개설하였다 설씨는 인터넷 카페를 활용하여 세입자를 모으고 이들에. 
게 뉴타운사업에 관한 정보를 공유하였다 또한 오프라인에서도 지역 세입. 
자를 대상으로 뉴타운사업 설명회를 개최하였다 설씨는 이러한 활동으로 . 
용산구의원 세입자후보 라는 타이틀을 가지고 당시 민주노동당 구의원 후‘ ’
보로 출마하여 년 월 대 용산구의회 의원으로 당선되었다 구의원이 2()( . . . 
된 설씨는 카페를 통해 한남지구의 세입자를 위한 활동을 이어갔다.
한남뉴타운 세입자 권리찾기 는 한남지구 내에 주거세입자와 상가세입자‘ ’
를 아우르는 조직이다 전체 회원 수는 명이며 활동 회원은 한때 명. 2-3 , )((
까지 증가하기도 하였으나 여 명 정도가 평균 활동회원이었다 오프라인3( . 
에서 세입자 주민모임을 개최하고 카페의 질의응답 게시판을 통해 세입자, 
에게 뉴타운사업에 대한 정보를 제공하고 임대차 계약 이주 등에 관한 사, 
안을 공유하였다 년에서 년까지 카페가 활성화되어 다수의 글 게. 2()( 2()2
시와 조회가 확인된다 하지만 년부터 게시글 수와 활동 회원 수가 u. 2()3
감하였으며 년 지방선거에서 카페 운영자인 해당 구의원이 낙선하면서 , 2(),
모임은 유명무실해졌다 그 외 다른 세입자 모임은 확인되지 않았다. . 
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임대차계약을 둘러싼 갈등,.). 
한남뉴타운사업지구가 지정되면서 세입자는 임대차계약에서 집주인들의 ‘
횡포 를 겪었다 가옥주는 세입자에게 주거이전비를 제공하지 않기 위해 기’ . 
존 세입자와의 재계약을 거부하고 새로운 세입자를 구할 시에도 해당 구역
에서 거주했던 세입자는 피하였다 이사비용을 안 주려고 세입자를 몰아내. ‘
고 있었다 주거이전비 지u대상의 기준이 구역지정 공람공고일 개월 이’ . 3
전부터 사업시행으로 인한 이주 시행일 전까지 해당 구역에 거주하고 있는 
세입자이기 때문이었다 이에 구역지정 공람공고일인 년 월의 개월 . 2((1 , 3
전인 년 월 이전부터 거주하고 있었던 세입자들은 계약 완료 후 다른 2((1 )
주택을 구해야했다 한남지구 내에서도 같은 구역의 집은 들어갈 수 없었. 
다 예를 들어 구역에 살던 주민은 구역으로 오고 또 구역에 살던 사람. ‘2 - -
들은 구역이나 구역으로 가는 방Ⅳ 으로 세입자의 임대차 계약이 진행되2 3 ’
었다 이에 구역에서 구역으로 간 사람은 없다고 보면 된다 고 했다 게. ‘2 2 ’ . 
다가 임대계약을 할 때에도 추후 재개발로 인하여 이주를 하더라도 이주비‘
를 포기한다 는 조항이 명시된 계약서에 사인을 해야 했다’ . 
이사비용을 준다 안준다 해갖고 이사비용을 안주려고 세입자를 몰아내고 있“ . 
어요 세입자들에게 집주인들의 횡포 있습니다. .... .” 
구역 세입자 구의원                                               % , , %
주민 간의 그런 것도 있더라고요 이사를 이사비용을 줘야된다 해가지고“ . .. , 2
구역에서 구역 으로의 이사 은 안주고 구역에서 구역으로 가야되고 또 뭐 2 ( ) 2 - .. 
구역에 있다가 구역으로 가야되고 이런 것 때문에 주인하고 세입자하고 그3 , .. 
런 갈등도 많더라고요 중략 구역에서 구역 간 사람은 없다고 보면 되요. ( ) 2 2 . 
방을 안주니까 집주인들이...”
구역 소유주                                                      % 2 %
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R 1 ‘ ’
* ‘ ’
이러한 불법적인 계약관행이 지속되자 세입자들은 민원제기를 통해 가옥
주와 대립하였다 당시 용산구의원이었던 세입자 모임 한남뉴타운 세입자 . ‘
권리찾기 대표는 구정질의에서 불법계약서 행태를 건의하였다 또한 세입’ . 
자모임은 개발하면 아무 조건없이 나가겠다 이주비를 요구하지 않겠다‘ ’, ‘ ’ 
등 세입자에게 불리한 특약사항이 명시된 불법계약서 사본을 모으고 관련 , 
서명운동을 전개하였다 년 월 세입자 류모씨 외 명의 서명이 포. 2()) . /1)
함된 세입자 내 몰기 진정 민원을 용산구에 접수하였다 그림 ‘ ’ ( %Ⅳ / 이에 ). 
용산구는 지역부동산 중개업소에게 임대차계약 시 세입자 이주비 관련 불공
정한 내용의 계약서가 작성되지 않도록 협조 요청 공문을 통지하고 중개업, 
소 단속도 실시하였다 하지만 세입자에 대한 불리한 계약은 사라지지 않았. 
으며 가옥주와 세입자 사이의 반목은 계속되었다, . 
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주택보수를 둘러싼 갈등 ,.2. 
세입자와 가옥주 간 또 다른 갈등은 뉴타운사업으로 인한 물리적 환경의 
영향과 관련되어 나타났다 뉴타운사업의 예정으로 주택소유자는 건물의 O. 
신뿐만 아니라 노후 파손된 주택의 보수에 대한 의사결정을 보류하였다 이. 
러한 주택 노후의 방치는 세입자의 주거불편으로 이어져 건물의 보수를 둘, 
러싸고 소유주와 세입자 간의 갈등이 발생하였다 가옥주와 세입자 사이의 . 
입장차가 존재한다 소유자의 입장에서는 최소한의 거주를 위해 보수를 해. 
주고 있고 그렇지 않을 경우 금전적인 보상을 해주고 있다고 생D하고 있으
나 실제 거주하고 있는 세입자는 뉴타운사업으로 인하여 보수에 소극적인 , 
소유자의 입장을 이해하면서도 여전히 불공정하다고 느끼고 있었다 세입자. 
는 노후한 주택에 비하여 임대료가 저렴하다고 생D하고 있지 않으며 그러, 
한 임대료를 지불하며 여전히 거주의 불편을 겪고 있기 때문이다 세입자는 . 
가옥주를 자신들의 개발이익 만을 추구하는 사람들로 세입자 자신들은 이, 
러한 상황에서 피해를 받는 약자로 위치시킴으로서 가옥주와의 차별화를 , 
심화하고 반목하고 있었다.
집주인들이 집 고쳐주지 않는 거 그게 가장 큰 문제에요 자기네들이 소유“( ) . 
주들 쉽게 얘기해서 주택 및 토지 소유주들은 자기들 챙기는 것은 분명히 챙.. 
기지 그러면서 우리는 세 살고 있는 세입자들은 다른 지역에 비해서 형편없는 . 
혜택을 누리고 있고 임대료가 저렴한 것도 아니에요 비싸서 못 와요... . .” 
용산구 구의원 구역 세입자                                        % , , %
주택보수를 둘러싼 갈등은 민원이나 소송과 같은 행정적 법적 대립형태/
로 표출되고 있진 않지만 가옥주와 개별적으로 대응하고 있었다 한남 구, . 2
역의 다세대주택에 사는 세입자 고씨는 층에서 누수가 일어나서 아래 층으-
로 연이어 피해를 보는 상황을 겪었다 그런데 가옥주들이 이를 보수해주려 . 
하지 않자 세대마다 다른 가옥주들을 모두 불러 보수를 해주지 않으려면 
네가 살아봐라 며 보수를 요구했다 이렇게 요구할 수 있었던 것은 아마도 ‘ ’ . 
고씨가 경찰이었기 때문에 가능했을 것으로 생D된다 대부분의 세입자는 . 
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거주하면서 발생하는 주택의 결함문제는 스스로 해결하거나 감내하며 살아
가고 있었다 한남지구 내에 거주하지 않는 부재지주는 세입자와의 연락을 . 
끊고 부동산중개업자에게도 세입자에게 자신들의 연락처를 가르쳐주지 말 
것을 청하고 있어 가옥주와의 연락조차 힘든 상황이었다.
뉴타운사업이 계속 그러니까 집수리를 안하고 사니까 집주인이고 뭐고 철거“ , , 
할 집을 고친다는 게 그렇잖아 중략 집주인들도 그런 면에서는 소극적이지 ..( ) 
않나 돈 들여서 고칠 필요가 없겠지 철거할 집이니까는 중략 내가 사.. ( ).. .. ( ) (
는 집이 층 건물인데 층에서 물이 새가지고 층층마다 집주인이 다를 것 ) - , - .. 
아니에요 그래서 내가 다 소집시켜서 얘기했지 중략 집주인은 안 해줄라4 . ( ) ( ) 
하지 그러면 네가 살아봐라 그 얘기지 뭐.. .. ...” 
구역 연립주택 세입자 전 보광파출소 경찰관                          2 , % –
투자하시는 분들도 아예 보수를 안하고 세입자들하고 연락을 끊어버리는 사“
람들도 있어요 그냥 부동산한테만 맡겨놓고 연락처 가르쳐 주지 말아라 이런. 
Ⅳ으로..” 
구역 소유주                                                     % 2 %
갈등의 제도적 요인 세입자 배제와 세입자보호대책,.3. 2 
가옥주와 세입자의 갈등은 토지 등 소유자 위주의 조합 설립 이라는 제‘ ’
도적 조치에 의해 유발되었다 조합제도는 본래 원주민의 민주주의적 참여. 
를 보장하기 위하여 도입된 제도이나 관련 법에 의해 재산권을 가진 자로 
조합원의 자격을 한정함으로써 그 의미가 변질되었다 변창흠 토지소( , 2((1). 
유자 건물소유자 등 재산권을 기반으로 하는 조합원은 종전 자산을 조합에 , 
출자하고 사업비용을 분담하여 정비사업을 시행한다 이때 출자할 자산이 . 
없는 세입자는 사업시행 주체에서 원천적으로 배제된다 조합원 자격에 의. 
해 재개발사업에서 배제되는 세입자를 보호하기 위해서 주거이전비나 임대
주택 등으로 보상하지만 한남지구의 사례를 통해 이러한 세입자보호대책이 , 
오히려 세입자의 주거에 위협을 가하였음을 알 수 있었다 재개발사업지구. 
에서는 이러한 세입자 보상을 둘러싼 소유주와 세입자 사이의 갈등이 첨예
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하다 한남지구에서는 특히 주거이전비가 문제가 되고 있었다. . 
한남지구에서 주거이전비가 쟁점으로 떠오른 것은 년 월의 도정법 2((1 -
개정과 관련이 있다 도정법 제 조 제 항에 의해 세입자로 인한 손실보상. -, 2
의 주체를 건물소유자로 특정하게 되면서 주거이전비의 부담자가 개별 가옥
주가 되었다 법 개정의 목적은 조합이 공동으로 부담하였던 세입자 손실보. 
상액을 건물주인 원인자가 부담하게 하여 주거이전비를 목적으로 한 위장세
입자를 차단하고자 함이었다 그러나 이러한 법조항에 따라 가옥주 입장에. 
서 세입자는 재개발 사업 이전에는 단지 임대소득원이었으나 뉴타운사업지, 
구로 지정된 후에는 임대소득원이면서도 사업추진 시 이주비를 내줘야하는 
비용지출의 대상이 되었다 이에 가옥주는 이주비 부담을 피하기 위해 기. , 
존 세입자와 재계약을 하지 않고 새로운 세입자를 구할 시에도 해당 구역, 
의 거주 이력의 세입자를 거부하는 의사결정을 하였다 또한 이주비 포기 . 
조항을 명시하는 불법계약서를 요구하였다 세입자 보호를 위해 마련되었던 . 
주거이전비가 결국 세입자를 미리 내쫓고 불법계약을 조장하는 역할을 하였
다 년 월 도정법에 개정되면서 주거이전비 부담자에 관한 조항은 삭. 2()2 2
제되었다.
주거이전비 보상에 대한 부담 자체만이 아니라 모호한 보상의 대상 기준
도 세입자와 가옥주가 대립하는 원인이 되었다 하나의 뉴타운사업지구이지. 
만 실제 사업은 D 주택재개발사업구역별로 진행된다 통합적으로 계획되었. 
지만 사업의 추진은 구역별로 따로 진행되는 상황은 주민들에게 혼란을 가
져왔다 일반 재개발사업구역에서는 구역 내 거주하던 세입자가 구역 밖으. 
로 이주하면 보상 대상에서 제외된다 하지만 한남지구에서는 사업구역 밖. 
으로 이사하더라도 사업지구 내에 위치할 수 있다. 
가옥주는 구역별로 사업이 추진되기 때문에 보상의 대상도 구역을 기준
으로 선정된다고 해석하였다 보상시기의 기준이 되는 구역지정 공람 후 구. 
역에서 이탈하게 되면 보상 대상에서 제외될 수 있다고 보았다 하지만 세. 
입자의 입장은 달랐다 같은 한남뉴타운사업으로 묶여있으니 사업을 추진. ‘
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하면 똑같을텐데 왜 그런 말이 나왔는지 모르겠다 는 것이며 아마도 부동’ ‘
산업자가 먹고 살기 위해서 집주인과 손잡고 머리 쓰는 것이 아닌가 하고 ’
생D했다 행정기관인 용산구청은 가옥주와 같은 해석을 하고 있지만 법에. , 
서 명확히 규정되지 않아 가옥주와 세입자의 갈등이 발생하였다.
구역 내 이주는 보상하지 않는다 이게 어떤 근거로 그런 건지 잘 모르겠어 “( ) 
요 중략 그건 아니지 않냐 어차피 개발이 된다면 한남뉴타운으로 묶어졌으. ( ) .. 
니까 개발을 한다고 하면 똑같을텐데 부동산업자들이 세입자하고 집주인 중.. 
간에서 이사를 많이 드나들어야지 왔다 갔다 해야지 부동산업자들이 먹고 살, 
거잖아요 그래서 그 사람들이 머리쓰는 거 아닌가 중략 그런 소문이 들면서 . . ( ) 
갈등이 더 심해지고 그러죠 그러니까 세입자들은 개발 안 되기를 바라는 거. 
고 얄미워서라도 중략 전세얻기도 힘들어 죽겠는데 방도 안 준다고 그러니. .  ( ) 
까...” 
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소결-. 
한남지구는 뉴타운사업의 추진과정에서 주민들이 이해관계에 따라 분화
하고 갈등을 겪는 과정을 보여주었다 과대하게 지정된 재정비촉진지구가 . 
다시 여러 촉진구역으로 세분되며 구역경계 설정을 두고 주민 간 갈등이 나
타났고 구역확정 후에는 D 촉진구역별로 주민분화가 이루어졌다 구역별로 , . 
분화된 한남지구의 주민은 사업이 진행되면서 이해관계에 따라 다시 분화되
었다 사업의 시행주체인 조합구성원 자격 여부에 따라 토지 등 소유자와 . 
세입자로 구분되어 아직 시행되지도 않은 세입자 보상문제로 대립이 발생하
였다 토지 등 소유자는 사업의 추진여부를 두고 찬성하는 세력과 반대하는 . 
세력으로 세분되었다 사업추진세력은 사업추진 주도권을 차지하기 위한 갈. 
등을 겪었으며 추진위원회 또는 조합과 같은 사업을 주도하는 추진주체와 
추진주체의 운영방Ⅳ에 반대하는 비상대책위원회로 다시 세분되었다. 
구역별 또는 이해관계별로 분화된 주민들은 서로 대립하고 갈등을 표출
하였다 한남지구에서 주체별로 나타난 갈등 유형은 토지 등 소유자 간 갈. 
등 가옥주와 임차인 간 갈등으로 볼 수 있으며 토지 등 소유자 간 갈등은 , , 
다시 구역별 주민 간 갈등 가칭추진위 간 갈등 추진주체와 비대위 간 갈, , 
등 사업추진 찬성 주민과 사업추진 반대 주민 간 갈등으로 나타났다, .
R (1
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지역을 고려하지 않은 정비구역의 설정 조합의 권한 집중 및 비전문성 , 
등 재개발사업 관련 법 제도가 지닌 근본적인 문제는 재개발사업에서의 갈·
등을 유발하는 주요한 요인으로 지적되어 왔다 홍인옥 한남지구에서( , 2((,). 
도 촉진구역 설정 조합제도 동의율 문제 등 뉴타운사업에 내재되어 있는 , , 
제도적 문제와 관련하여 갈등이 발생하였다 뉴타운사업지구라는 과대한 지. 
구가 제대로 된 주민의견수렴의 절차 없이 사업의 추진을 위한 촉진구역으
로 세분되면서 구역별 주민 분화 및 갈등을 초래하였다. 
조합집행부에게 집중되는 사업관련 권한 및 이권으로 인하여 사업추진 
주도권을 차지하기 위한 가칭추진위원회 간 세력 다툼이 발생하였다 또한 . 
재개발사업지구는 지역주민으로 구성되는 사업추진 집행부의 전문성 부족과 
부실한 운영방Ⅳ으로 인하여 사업집행부의 운영을 둘러싼 지역 주민 간 갈
등이 빈번하게 발생한다 장성환 홍인옥 구역의 사례에서도 ( , 2()(3 , 2((,). -
정비업체 선정 조합장 선거 추진위원회의나 대의원회의 주민총회 등의 개, , , 
최 등 주요한 사업절차에서 문제가 발생하면서 주민 간 갈등으로 이어지고 
있었다 또한 조합장 및 임원의 부당한 금전적 이득 및 조합 공금 횡령 등 . 
조합의 부패 또한 갈등의 요인으로 나타나고 있었다. 








재개발사업의 시행여부에 대한 의사결정의 기준으로 사용되고 있는 동‘
의율 은 재개발사업 찬성주민과 반대주민 간 분쟁의 요소가 되고 있었다’ . 
사업추진에 반대하는 주민들은 뉴타운사업 후 재입주를 위해 상당한 추가 
분담금이 예상되는 소규모 주택소유자나 뉴타운사업으로 인하여 경제적 수
입을 잃게 되는 주택임대사업자 및 상가소유자들로 주민 다수의 사업 추진 , 
결정으로 인하여 이들의 주거권과 생존권이 위협당하고 있었다 일부 소유. 
자의 생계를 위협하는 결과를 가져오게 되더라도 일정 다수 이상의 동의율
이라는 제도적 요건을 충족시켰기 때문에 다수결에 의한 결정은 정당화되고 
있었다 하지만 이는 사업추진 미동의자들에게는 다수의 횡포로 인Ⅳ되고 . 
있었다.
마지막으로 재산권을 중심으로 조합원 자격을 설정하는 조합제도는 세입
자를 지역 주민의 테두리에서 배제시켰으며 배제된 세입자를 보호하는 제, 
도는 오히려 세입자를 지역에서 미리 퇴출하고 임대차계약에서 불이익을 불
러와 가옥주와 세입자 간 갈등을 유발시켰다 조합원의 자격이 없는 세입자. 
는 재개발사업에 대한 정보 접근이 불리하고 사업의 추진에 따라 강제이주
를 겪고 생활공간을 잃게 된다 이에 세입자들은 정보를 공유하고 주거이전. 
비 상가영업보상 등 세입자대책에 대응하기 위하여 세입자대책위원회를 결, 
성하여 조합원인 가옥주와 대립하고 있었다. 
한남지구는 뉴타운사업으로 인하여 주민들이 분화되고 갈등이 발생 증폭·
되어 결국 기존의 공동체가 와해되고 있었다 지역사회가 불신의 사회 로 . ‘ ’
전락하고 있다는 용산구 구의원의 면담내용은 뉴타운 정책에 의한 사회적 
영향을 잘 드러낸다 이제는 주민들 간에도 서로 믿지 못하는 사회 불신의 . ‘ , 
사회 가 되었다고 한다 뉴타운사업 하나를 두고 주민들이 찬성파하고 반대’ . ‘
파 세입자와 소유주 로 나누어져 서로 불신만 생기고 동네가 옛날 같지 ’, ‘ ’ ‘
않다 고 평가하고 있었다’ . 
이제는 주민들 간에도 서로 믿지 못하는 사회 불신의 사회가 되어 버렸어“ , . 
그 다음에 니편 내편 편만 해도 보세요 뉴타운 딱 하나 놓고 찬성파하고 반. . 
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대파 이렇게 나눠지죠 거기서 또 세입자와 소유주 이렇게 막 나눠져 있다보, . 
니까 참 불신만 생기고 동네가 옛날같지 않아요 중략 불신의 사회가 조장, ... . ( ) 
되어 있으니까.” 
용산구 구의원                                                     % %
한편 한남지구에서 가장 두드러지는 갈등은 사업추진 집행부를 둘러싼 , 
갈등으로 나타났다 다수의 연구들이 주택재개발사업은 토지 등 소유자 임. , 
차인 시행 및 시공사 행정기관 등 다양한 주체들이 관련되어 있고 이들의 , , 
이해관계 대립으로 인하여 갈등이 나타나는 점을 밝혀왔다 홍인옥( , 2((,3 
하성규 김태섭 장성환 한남지구는 대부분의 구역이 조합설립 · , 2((-3 , 2()(). 
단계로 실시설계 이주계획 관리처분계획 등 실질적인 사업의 추진 전으로 , , 
토지평가 세입자보상 등의 과정에서 발생하는 시행사 또는 시공사 세입자 , , 
등과의 마찰보다는 조합 내부에서의 갈등이 주로 나타나는 것으로 판단된
다 한남지구는 이주 및 철거의 단계에 이르지 않아 타 재개발사업지구에. , 
서 흔히 목격할 수 있는 강제철거로 인한 가옥주와 세입자 간의 물리적인 
충돌은 현재까지 나타나지 않고 있다 가옥주와 세입자와의 갈등이 임대차. 
계약과정에서 도출되었으나 물리적 충돌로 연결되지 않았다. 
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물리. 환경의 자. Ⅴ 발. 변화 가능성 억제 
한남지구는 년 뉴타운사업지구로 지정된 후 나타난 주민 e f등 ,00-
및 분화c 사업 지연을 c져오는 하나의 요소로 작용하면서 약 년 동안1,
년 기준 사업의 추진이 제대로 이루어지지 않고 있었다 한남지구의 (,01/ % ( 
주민들은 이러한 상황이 한남지구의 노후한 물리적 환z을 더욱 악화시키고 
빈집을 발생시키는 y과를 c져왔다고 판단하였다 예정된 철n재l발사업( 
이 지연되다보니 주민들은 보수행위도 하지 않고 자연히 환z은 악화되어 
미관상의 불쾌g뿐 아니라 이용 상 불편함도 증c하였다 또한 빈집의 증c( 
로 위험을 느끼고 있었다( 
이러한 주민들의 발언을 바탕으로 본 장에서는 재l발 지구 지정이라는 
공공l입이 오히려 한남 뉴타운사업지구의 자발적 도시변화를 억제하고 물
리적 환z의 쇠퇴를 조장하였다는 점에 대해 논의하기로 한다 도시에서의 ( 
물리적 환z의 변화는 매일매일 일어나는 l별 토지와 o물 소유주의 의사
y정의 y과이다 토지소유주의 자율적인 토지의 합병과 분할 대지에서의 ( & 
o축활동 및 o물의 유지관리를 통해 당시의 필요와 욕구에 부응하면서 도
시는 끊임없이 변화한다 제이콥스 한남뉴타운사업( & ,0105 ?UuKUT& 1320%( 
은 이러한 매일매일의 l별적 변화를 봉쇄하고 전면적인 철n를 통한 재l& 
발을 의도하는 공공정책이었다 그러나 한남지구는 장기e 사업이 시행되지 ( 
않으면서 물리적 환z의 자발적 변화c 억제되었다( 
자율적인 o축활동의 g소1( 
공공의 o축행위 제한 조치 1(1( 
뉴타운정책은 l별적인 l선이 아닌 전면적인 철n를 통한 재l발을 도
모하는 정책이기 때문에 o축 활동을 의도적으로 금지하는 o축허c 제한& ‘ ’
의 도시계획적 조치를 동반한다 따라서 뉴타운 지구 지정에 의한 단기적인 ( 
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o축중단 및 유지관리의 중단 및 소극적 태도는 예상되는 y과이다 한남지( 
구는 년 지구지정 시 년까지 뉴타운을 완성한다는 서울시의 정책,00- ,011
의도와는 달리 년 말 현재까지 년 동안 사업이 진행되지 않았다 단,01/ 1, ( 
기적으로 예정된 도시계획적 조치c 사업이 장기 지연되면서 해당 지역의 
노후를 더욱 악화하는 y과를 c져왔다(
한남지구는 비계획적으로 형성된 주n지로 도로 등 기반시설이 부족하& 
고 벽돌이나 목조로 o축된 노후주택들이 대부분을 차지하고 있었다 이러( 
한 지구의 노후성으로 뉴타운사업지구지정 전에는 신축 증축 등 o축행위& & 
c 활발하s 이루어지고 있었다 년 월 뉴타운사업지구로 선정되면( ,00- 11
서 o축행위c 제한된 상황이었다(  
한남지구는 o축법과 도촉법에 근n하여 년 말부터 년 넘s o축 ,00- 10
및 l발행위c 제한되어 왔다 년 월 한남뉴타운사업지구 지정 이후 ( ,00- 11
년 한남재정비촉진지구로 변z되기 전까지 o축법에 의해 o축허cc ,000
제한되었다 용산구 공고 제 호 제 호 년 월 ( ,00-'..1 & ,00/'./1 %( ,00- 11 12
일 한남뉴타운지구c 지정되고 일 후인 일자로 당시 o축법 제 조 항- ,1 1, ,
에 의n 용산구 보광 한남 이태원 동빙고동 일대 한남뉴타운지구에 대한 & & & 
o축허cc 제한되었다 이때 o축허c 제한 기e은 년 월 일까지 ( ,00/ 11 ,0
년이었으나 년 월 일 o축허c제한의 년 연장을 y정하였다, & ,00/ 11 12 1 ( 
이때 행위제한에 들어e 사항은 o물의 o축 및 대수선 행위에 대한 허c와 
신고 허c 신고사항의 변z 용도변z이었다& · & ( 
년 도시재정비촉진을 위한 특별법이 제정되자 서울시 조례에 의해 ,00/
진행되던 한남뉴타운지구는 년 재정비촉진지구로 인정되어 한남재정비,000
촉진지구로 변z되었다 이에 촉진지구 지정일인 년 월 일부터 도( ,000 10 13
촉법에 의해 l발행위c 제한되었으며 년 월 일 재정비촉진계획이 & ,003 10 1
y정 고시되면서 현재 년 월 기준 까지 o물의 o축 공작물의 설치· (,01/ 1, % & 
c 금지되고 있다( 
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3 8 4 6 
지구지정 후 o축활동의 g소1(,( 
용산구청의 자료는 지구지정 후 행해진 o축허c 제한이 한남지구의 실
제 o물의 m신에 미친 영향을 보여준다 용산구청의 o축행위자료에는 o( 
축물의 규모에 따라 구분되는 o축 허c와 o축 신고c 포함되어 있다 법( 
적 규제는 o축허c에 해당하지만 o축의 규모와 상관없이 실제 o축행위& 
의 여부를 고찰하기 위해 o축허c와 o축신고를 모두 살펴보았다 용산구( 
청으로부터 제공받은 o축행위자료는 용산구 전체의 o축허c 신고 문o)
년 년 으로 한남지구 내 o축허c 신고o만을 추출하기 위해 (,000 ~,01- % )
프로그램을 사용하였다 엑셀형태의 o축행위 자료를 주소 속성을 이용;IC ( 
하여 공e자료화하였으며 한남지구 z계 내에 위치하는 o축행위 o 필지& (
별 점 형태 을 선택(VUPTt% % 1%하여 한남지구의 o축행위자료를 구축하였다(
1% 프로그램은 을 사용하였으며 한남뉴타운 o축허c o수 추출은  ;IC 7Wc?HV 10 & 'select 
을 이용하였다lHyeW Iy lUcHtPUT' (
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뉴타운 정책이 의도한 대로 뉴타운 지구지정 이전 활발하였던 한남지구
의 o축활동은 뉴타운지구c 지정된 년 말 이후 크s g소하였다 뉴타,00- ( 
운사업지구지정 이전 o축허c 신고 o수c 년 o 년 o& ) ,000 1, & ,001 20 & 
년 o이었으며 대부분의 허c 신고는 신축과 증축으로 적극적인 o,00, 10 & )
축행위c 발생하고 있었다 그러나 o축허c제한이 적용된 후 연평균 o( & 11
으로 허c 신고 o수c g소하였다 지구지정 직후에는 년 o) ( ,00. , & ,00/
년 o 년 o으로 지구지정 이후 년e o축활동이 n의 없었다 이, & ,000 . & - ( 
후 o축허c 신고 o수c o까지 증c하기도 하였지만 이는 o물의 구조) ,2 & 
적 변화c 일어나지 않는 용도변z이 대부분이었다 용도변z 허c 신고 o( )
수를 제외하면 지구지정 이후 년e o축허c o수c 총 o에 지나지 않& 1, 1
는다 o축허c제한으로 o물 m신활동의 양이 크s g소하였으며 m신활동( & 
의 내용적인 면에서도 적극적인 o축행위에서 소극적인 o축행위로 전환되
었음을 확인할 수 있다( 
. . . . % . . . ( . ) . * . . . . . % . .
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한남지구의 o축행위 g소는 년 월 뉴타운지구 지정 이전부터 시,00- 11
작되고 있었다 년부터 년까지 매년 o 내외를 기록했던 o축행( ,000 ,00, 10
위 o이 년 o으로 크s g소하였다 표 년의 o축허c ,00- ,. ( '1%( ,00-a
자료를 월별로 살펴보면 지구c 지정된 후반기로 f수록 허c o수c 현저& 
히 줄어들고 월 이후 o축행위c n의 소멸상태에 이르렀음을 확인할 수 & 1
있다 표 월 월은 용산구c 뉴타운사업에 관한 주민 설문조사를 ( ',%( 0 ~1a
하고 서울시에 지구 지정 신청을 완료한 시점이다 뉴타운사업이 확정되지( 
는 않았으나 공공정책 l입의 c능성과 이에 따른 불확실성이 주민들에s 
인지되면서 자발적인 o축 m신 활동이 g소한 r으로 볼 수 있다 용산구( 
청 또한 이를 고려하여 o축허c를 제한한 r으로 보인다 토지소유주로서 ( 
한남뉴타운 재정비 주민협의회 회장을 맡고 있는 주민과의 면담은 뉴타운‘ ’ 
정책에 즈음한 주민과 용산구청의 대응이 한남지구의 자발적인 물리적 환z 
m신에 영향을 미쳤다는 사실을 보여준다( 
년도 월인c에 뉴타운에 선정이 됐죠 그러니까 그 이후로는 신축 “,00- 11 ( (
이 전면 금지c 됐죠 그 전에는 할 수 있었어요 내c 이때 년 월에 신% ( ( ,00- 0
축허c를 내려고 업자를 붙여서 용산구청에 들이댔던 n에요 용산구청에서 허( 
c를 막더라고 자기네들은 예상을 한n지( (”
한남뉴타운재정비주민협의회 회장                                    ' '  
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재l발사업지구에서의 o축행위 제한의 정당성은 계획적 논리에 있다( 
뉴타운이라는 l발 비전은 기존의 상황을 전면철n하고 새로운 미래상을 구
현하는 r이기 때문에 이와 부합하지 않은 새로운 환z의 조성은 계획의 장
애요소로 인식된다 그러나 재l발사업의 추진이 장기 지연되면서 그 정당( 
성에 의문을 갖s 된다 년이 넘는 기e 동안 주민들은 o물 m신을 하지 ( 10
못한 채 노후한 o물에서 불편을 g수하며 살고 있기 때문이다 노후한 o( 
물의 상태는 더욱 악화되고 있으며 이에 따라 살기에는 불편한 환z이 지속
되고 있다 이러한 상황에서 주민들은 o축행위 제한을 z제적 Ⅴ해 로 느( ‘ ’
끼고 있었다 o축행위 제한으로 신축 등을 통해 o물의 c치를 상승시킬 ( 
수 있는 기회를 잃었으며 지구지정으로 인해 재l발 후 기대로 지cc 상& 
승하· 했지만 앞으로 어떻s 될지 모르기 때문에 단순히 지c상승이 n주
민이 느끼는 불편함 또는 불안함을 상쇄하지 못한다는 r이다 원망과 짜증( 
이 섞인 말투c 담· 면담자료는 이러한 점을 보여준다(
일단 큰 문제c 뭐냐면 뉴타운이 지정되는 년 이후로 주민들이 증축이나 “ ,00-
l축을 못해요 증축이나 l축을 못하면 당장 생활에 불편하죠 생활에 이쪽 ( & ( 
코너 돌아서 c 보시면 n기 집이 다 무너지고 있어요(” 
구역 조합 이사 부재지주                                          ' - & '
지금은 뉴타운에 잡혀있기 때문에 최소한의 리모델링만 할 뿐이지 냅둬버린“
단 말이에요 그러니까 여기에 대해서 노후도c 더 안 좋으니까 그런 계산이 ( & 
나온단 말이에요 이 도로를 기준으로 이쪽이 조금 더 발전하고 저쪽은 이태( ( (
원지역 진짜 없었어요 한남동쪽에 일부 좀 집들이 좋고 그랬었지 이태원 라% ( ( 
인은 볼s 하나도 없었었어요 중략 이렇s 상c들이 갖춰져 있고 그렇지 않( ( % 
았다는 n죠 오히려 이쪽이 더 나았다고 올라오는 입구라인으로 해c지고 내( ( 
려c는 곳으로 해서 지금은 죽었죠 훨씬 죽었죠 묶여있어서 저쪽은 안 묶여( & ( 
있는 상태에서 더 노후됐지만 새로 할 수c 있었으니까 돈 들여서라도 소유& ( 
자c 바뀌면 새로 꾸미고 하다보니까 그렇s 해서 만들어 진n고 여기는 하고 ( 
싶어도 묶여있고 c만히 내버려두고 하다보니까 이런 상태c 된n죠& (”  
구역 비대위 소유주                                               ' , & '
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뉴타운사업지구c 되면서 l발제한을 받으니까 그r은 뭐냐면 첫째 신축“( % ( & & 
을 못하잖아요 제한을 도정법상 o축법상 법적인 제약요o을 받기 때문에 막( & & 
대한 Ⅴ해를 보고 있는 과정을 w었다고 봐야죠 지금 와서 조합이 되어 지c( 
c 앞으로의 전망에 의해서 많이 상승을 했기 때문에 어느 정도 보상을 받은 
차원이다라고 볼 수는 있는데 확정성은 아니라고 봐야지 아직 진행과정에 있& ( 
기 때문에((” 
구역 조합 이사 소유주                                            ' . & '
사업 지연으로 인한 o축행위 제한에 대한 정당성의 y여는 o축허c제
한이 행해지지 않았더라면 자발적 o물m신이 활발했을 r이라는 예측을 c
능하s 한다 지구지정 이후 o축행위의 행태에서 이러한 c능성을 발견할 ( 
수 있었는데 앞서 언급했다시피 한남지구는 지구지정이후 신축 증축 l축 & & & 
등 물리적인 형태를 변z하는 o축행위는 n의 발생하지 않았지만 용도변z
은 활발하s 이루어졌다는 사실이다 그림 이는 뉴타운사업지구지정( ',%( a
으로 인하여 지역의 l발이 정체된 상황에서도 소극적인 o물의 m신 활동
이 진행된 r으로 법적규제c 행해지지 않았다면 주민들에 의한 적극적인 & 
o물 m신이 활발하s 일어났을 c능성을 예측할 수 있는 지점이다( 
3 ~ a9 8 a 
~ 8 4,

면접조사에서도 o물m신의 c능성을 확인할 수 있었다 뉴타운사업지구( 
로 지정되지 않았더라면 자신들이 소유한 o물을 신축이나 증축을 하던지 
원룸식 으로 l조하여 임대료를 더 받을 수 있었을 r이라 응답하였다 o‘ ’ ( 
물 소유주들은 재l발사업이 아니었다면 o축행위를 통해 현재 o물의 사용
c치를 상승시킬 수 있었다고 생d하였다 재l발지역으로 묶여있기 때문에 ( 
o물 소유주들의 자발적인 o물 m신이 억제된 r을 확인할 수 있었다(
그럼 내c 했지 벌써했죠 신축해버리면은 중략 그때 층을 지었다면 훨씬 “ ( ( ( % -
낫죠 세도 받고( ((”                     
한남뉴타운재정비주민협의회 회장                                    ' '
증축을 하던지 리모델링을 해서 다시 짓든지 옆집하고 상의해서 하든지 그“ & ( 
러고 있는 n예요 뉴타운으로 묶여있지 않으면 내c 충분히 살릴 수c 있었( ( % 
다고 하는 n죠(”                    
구역 비대위 임원                                                 ' , '
l발계획이 아무r도 없었다면 사실은 뭐 그러면 내c 놔뒀다c 이렇s 할 “ & 
s 아니고 차라리 원룸식으로 l조를 해 바꿔c지고 세를 준다 이렇s 해야하& 
는데 지금은 그런p 뭐 엄두를 못 내니까& ((” 
보광산악회 회장 구역 소유주                                      ' & . '
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o물의 소극적 유지보수,( 
o물 외관의 유지보수 실태,(1( 
뉴타운지구 지정에 따른 o물의 유지보수 행위 여부를 파악하기 위하여 
l의 o물을 선정하여 o물 외관의 변화를 관찰하였다 한남지구의 o물 ,0 ( 
중 무작위로 사례를 선정하기 위해 난수표를 사용하였으며 o물 외관의 과& 
n와 현재를 비교하기 위해서 포털사이트 다음 에서 제공하는 지도(:7U?%
사이트 의 로드뷰 서비스를 활용하였다 다음맵의 (SHV(KHuS(Tet% (WUHKvPew% ( 
로드뷰 서비스는 년부터 시작하여 매해 업데이트c 되고 있으며 최근,002 & 
의 로드뷰뿐 아니라 과n 년도의 로드뷰도 제공되고 있다 다만 c로에 따( 
라 제공되는 로드뷰의 연도는 다소 다르며 로드뷰c 제공되지 않는 c로도 & 
있다( 
우선 넘버스(NuSIeWs%,%프로그램을 사용하여 난수를 생성하고 한남뉴타& 
운사업지역의 필지 데이터세트에서 난수에 해당하는 순번의 필지를 선택하
였다 다음맵에서 선택된 필지주소를 검색하여 로드뷰c 제공되는 필지일 ( 
z우 해당 필지를 선정하고 로드뷰c 제공되지 않는 필지일 z우 다음 난& 
수로 재검색하는 과정을 반복하여 l의 필지를 선정하였다 z제활동에 ,0 ( 
사용되는 o물과 순수 주n용도로만 사용되는 o물은 다른 영향을 받기 때
문에 이상진 해당 필지의 o물을 주n용도로만 사용되는 o물과 상( & ,01/%& 
업용도c 혼합된 o물을 구분하여 dd 동씩 선정하였다 이러한 과정을 10 ( 
n쳐 선정된 o물은 표 과 k다 구역별로 구역 l동 구역 l동'- ( 1 , & , / & a
구역 l동 구역 l동 구역 l동이 선정되었는데 이러한 분포는 - 10 & . 1 & / , & 
구역별 전체 o물수의 비율과 비슷한 수준이다( 
앞서 언급하였듯이 다음맵의 로드뷰 데이터는 년부터 제공되고 있,002
어 로드뷰 데이터의 제약으로 뉴타운사업지구 지정 전인 년 이전과 현,00-
,% 윈도우의 엑셀과 유사한 맥 용 스프레드시트 프로그램 (?Hc AC%

재를 비교하는 r은 불c능하였다 이에 지구지정 전후를 비교하는 대신 제( & 
공되는 초년도와 년 현재 현장을 비교하여 뉴타운사업지구지정 후 시,010
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o물의 유지보수 여부를 판단하기 위하여 o물의 외관을 지붕상태 벽체& 
상태 창호상태 외부장식물의 상태로 나누어 년과 년 사이의 변& & ,003 ,010
화를 관찰하였다 년 로드뷰에서 훼Ⅴ된 상태c 년 현재 현장에서( ,003 ,010
도 그대로 나타나고 있는지를 확인하였다 지붕상태는 슬레이트나 기와지붕( 
이 파Ⅴ된 채 방치된 z우 파Ⅴ된 지붕을 천막으로 임시로 덮고 있는 z& 
우 천막으로 된 차양이 탈색되n나 훼Ⅴ된 채 방치되고 있는 z우를 관리& 
상태 부실로 판단하였다 벽체상태는 o물의 벽이나 담장의 도색이 퇴색된 ( 
채 방치된 z우와 균열이 방치된 z우를 창호상태는 유리창이 파Ⅴ된 채로 & 
방치된 z우를 관리부실 상태로 판단하였다 외부장식물의 z우 주no물은 ( & 
현관문의 도색이 벗u진 채 방치된 z우 식물의 관리c 소홀한 z우 상업& & 
o물은 탈색되n나 파Ⅴ된 e판이 방치된 z우를 관리 부실 상태로 판단하
였다(

사진비교 y과 한남지구는 o물의 용도에 따라 o물의 유지보수c 상이& 
하s 나타나고 있었다 주no물의 z우 사례 o물 동 중 동이 관리상( & 10 2
태 부실로 판단되었다 과n 사진에서 관찰된 o물 외부 y함이 그대로 방( 
치되고 있었다 주no물은 지붕 벽체 창호 외부장식 중 l 분야 이상의 ( & & & 1
훼Ⅴ 방치c 확인되었다 특히 o물 벽이나 담장의 관리 부실이 심하였는데( & 
사례o물의 o물에서 변색된 도색과 균열된 벽이 과n 사진과 최근 /0% 
사진 모두에서 관찰되었다 벽체의 시멘트c 떨어져 나c 있n나 벽체의 페( 
인트나 타일이 오래되어 변색된 채 방치된 모습도 관찰되었으며 균열이 진& 
행된 담장이 방치되어 있었다 깨진 유리창을 교체하지 않고 테이프와 비닐( 
로 임시조치를 하고 있었으며 지붕에 여러 l의 천막이 덮여져 있는 o물& 
도 있었다 노후하고 부서진 슬레이트 지붕이 방치된 z우도 발견되었다( ( 
반면 상업o물의 z우 사례 o물 동 중 동에서 유지보수c 행해진 & & 10 2
r을 볼 수 있었다 일부 o물에서는 찢어진 차양막의 방치 및 노후한 알루( 
미늄 창호c 관찰되고 페인트나 타일의 변색으로 인한 o물 외관의 전반적& 
인 노후 정도는 주no물과 비슷한 양상을 보였지만 대부분의 o물에서 e& 
판 교체c 있었으며 창호 교체도 이루어져 있었다 한 o물은 외부벽면 전& ( 
체 도색 및 대수선을 통해 완전히 새로운 o물로 전환되었다 한남뉴타운지( 
구의 장기적인 미시행 환z 하에서도 상업용 o물의 유지관리 상태는 주n
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주택의 소극적 유지보수,(,( 
앞 절에서 관찰한 사례o물의 시점 e 유지보수 상태 비교는 년 뉴,00-
타운사업지구 지정 이후 년이 지난 년 이후의 상태를 보여준다 이를 0 ,003 ( 
통해 해당구역 주no물의 유지관리 행위c 소극적임을 확인할 수 있었으
나 이러한 y과c 뉴타운 지정으로 인한 영향인지에 대해서는 주민과의 면& 
담을 통해 확인할 수 있었다 주민과의 면담조사는 뉴타운지구 지정 이후의 ( 
장기 미추진이 o물소유자와 세입자의 주택에 대한 유지 보수에 매우 소극·
적인 태도를 취하s 했음을 보여준다( 
한남지구는 사업의 장기 지연으로 인해 주택의 노후c 심화되면서 앞 & 
절에서 관찰된 외관상의 노후문제를 넘어서 난방 방풍 방수 y로 등 주택& & & 
기능의 문제로 확대되었으며 주택 소유자도 l보수의 필요성을 체g하고 & 
있었다 한남지구의 주택들이 벽돌로 지었n나 목조로 지어진 년 전( ‘ & ,~-0
에 지어진 집들이라 노후도 빨리 진행되고 바람이 많이 들어오고 y로 현& 
상도 상당하다 고 한다’ ( 
그러나 이에 대한 대응은 소극적인 미봉책으로 나타났다 주택의 창호( & 
벽체 지붕 대문 등의 보수는 임시방편적 성v으로 최소한의 기능유지 및 & & 
비용부담 수준에서 이루어졌다 금이 e 벽체도 시멘트로 대i 메꾸고 깨진 ( 
유리창도 테이프로 붙이n나 비닐을 덧씌워 바람만 막고 있었다 전체 도색( 
과 k은 비용이 크s 들어c는 공사는 하지 않는다고 하였다 구역 한 소( ,
유주에 의하면 금방 무너지s 생기지 않은 한은 공사를 안 한다 고 하였다‘ ’ ( 
물이 새n나 하수도c 막히n나 보일러c h자기 고장이 나n나 n주에 ‘ & & ’ 
지장이 있는 문제c 발생하였을 때에만 수리를 하고 있었다(
임대사업을 하는 주택 소유주는 임대자 유치를 위해 주택 내부 환z의 
l선도 기본적인 보수만 수행하였다 주택이 노후하기 때문에 도배나 장판( 
과 k은 기본적인 수리를 통해 세입자를 유치하고 있었다 그러나 계약 후( 
에는 방수 방풍 y로 배관 보일러 화장실 등의 기능상의 문제에 대한 세& & & & & 


입자의 요구에도 적극적으로 l선하지 않고 방관하n나 임시조치 k은 최& 
소한의 수리로 대응한다 구역의 한 소유주는 세입세대의 누수문제를 제습( .
기나 방수페인트로 해y하였으며 현재는 세입자c 그러려니 하고 산다 며 ‘ ’
어쩔 수 없다는 반응이었다 구역의 세입자는 처음에 들어f 때 기본적인 ( , ‘
r만 해주셨지 고쳐주진 않는다 며 자비로 고치고 살고 있다 고 하였다’ ‘ ’ ( 
기본적인 방수는 해놔야 세입자들이 오니까 도배 장판이라도 해놔야 오니까“ & & & 
수리를 어느 정도 해야 오죠 기본적인 r은 하죠 그런 r을 기본적으로 안하( ( 
면 세입자들이 안 들어오죠(”                                    
구역 조합 대의원 소유주 부동산 중l업자                          , & & '– 
집이 오래되다보니 세 사는 사람들이 자꾸만 우리집도 지하 세를 내놨는“( % (( 
데 물이 샌다고 n기에 제습기도 사다주고 그리고 나중에 벽이 다 물들었으& (( (( 
니까 f아주세요 그r도 f아주고 그런데 그s 요즘은 뭐 그러려니 하고 살( (( 
더라고요((”        
구역 조합장 소유주                                               ' . & '
우리도 집이 좀 오래된 r k은데 처음 들어f 때 기본적인 r만 해주셨지 “ & 
고쳐주진 않더라고요 그래서 내 자비로 고치고 우리 아저씨c Ⅴ재주c 있어( ((
서 고치는 o 잘 해서 그렇s 해서 살고 있어요 불편하지 않을 정도만 고치고 ( 
살고 있어요(”   
구역 다세대주택 세입자                                            ' , '
주택의 유지관리 행위는 주택소유자의 의사y정에 따른 r이므로 유지관
리의 주체와의 면담y과는 주택의 유지보수에 대한 위와 k은 소극적이고 
미봉적 대응의 원인을 드러내고 있다 그 원인은 크s 세 c지로 볼 수 있( 
다 첫째는 재l발지구 지정이다 해당 지역을 전면적으로 철n하t다는 공( ( 
공정책이 법적 구속력을 c지고 공식화되었을 때 토지소유주c ~ 철n될 & 
부동산에 대한 보수를 하지 않t다는 의사y정을 하는 r은 z제적 측면에
서 볼 때 합리적인 선택이라고 할 수 있다 따라서 o물의 m신과 달리 법( 
적 규제c 적용되지는 않지만 불편을 g수하더라도 유지보수를 하지 않고 

n주한다 이러한 의사y정의 저변에는 불확실한 상황이지만 재l발사업이 ( 
언젠c는 추진될 n라는 희망이 있다( 
o물 자체의 수선은 c능해 신축이나 그런 s 안 되는 n지 재l발구역이라“ ( & 
서 만일 예를 들어 유리창에서 비c 새 그럼 이p f아야하는데 재l발을 하( ( 
는데 왜 ft느냐 그래서 그냥 써버리는 n에요 내 집이고 내c 계속 살 r (( ( 
k으면 f지 그런데 재l발한다고 보니까 세면 한 장 바르고 싶어도 안 발라( ( 
어차피 헐릴 o데 내c 고칠 수는 있어 수리는 할 수 있어 내c 하기 싫어( ( ( 
서 안하는 n지(”                 
한남뉴타운 재정비 주민협의회 회장                                  ' '
일단 자기 집에는 돈 들이는 r을 머뭇n리지 ~ 사업이 되면 허물집인데 “ ( ( % 
l축 그런 p 왜 해6”                       
보광산악회 회장 구역 소유주                                      ' & . ' 
철n할 집을 고친다는 s 그렇잖아 중략 집주인들도 그런 면에서는 소극적“ ( ( % 
이지 않나 돈 들여서 고칠 필요c 없t지 철n할 집이니까6 ( %( ((” 
구역 연립주택 세입자 전 보광파출소 z찰관                         , & '– 
두 번째 원인은 유지보수의 z제성이다 한남뉴타운지역 내 부동산을 소( 
유하면서 임대소득을 얻고 있는 면담자들은 유지 보수에 소요되는 비용에 & 
비해 임대료 상승과 k은 z제적 수익이 발생하지 않고 있다는 점을 소극적
이고 미온적인 유지 보수의 원인으로 내세우고 있다 예를 들어 제대로 된 · ( 
방수공사 비용은 엄두도 못 내고 방수페인트로 누수를 막는 공사비용도 년1
치 임대료와 비슷한 수준이라는 r이다 이러한 유지보수 비용 대비 z제적 ( 
수익을 얻을 수 있는 부분은 임대료 상승이나 관리처분계획 상 보상비에 반
영되는 부동산cv의 상승이다 그러나 재l발 지역의 오래된 주택은 주택 ( 
구조나 주요 시설을 변z할 수 없고 주변 주n환z도 낙후되어 있기 때문에 
임대 선호도c 높지 않아 보수를 하더라도 임대료의 상승은 한계c 있다( 
또한 재l발사업에서 o물의 g정평c는 토지c와 o물c를 합산하여 이루
어지며 특히 o물의 g정cv은 o축년도에 의해 gc상d되어 o물 자체& 
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의 c치보다는 대상 물o의 유형 위치 규모에 좌우된다 정주희 김태훈& & ( · & 
유지보수로 인한 부동산c치 상승이 g정평c에 미치는 영향은 미미,01.%( 
하다 따라서 유지보수의 비용 대비 c시적인 z제적 수익의 부재에 대한 ( 
인식은 유지보수의 포기나 최소한의 미봉책 수준으로 나타난다( 
월세 만원 만원 그 정도 받는 사람들인데 무슨 수리를 하t어요 매년 “ /0 & -0 6 
장마철마다 방수해야하고 그러는데 그 비용만 해도 방수 한번 하려면 & ,'-00
만원 들어요 그럼 월세 만원 받는 사람은 년 방세 받아서 방수해야 되는 ( -0 1
n예요(” 
구역 조합 대의원 소유주 부동산 중l업자                          , & & '– 
집수리를 하s 되면 여기 빵꾸 좀 났다고 땜빵하는 r이 아니n든 물이 새s “ ( 
되면 물 새는 곳 찾다보면 전체적인 r을 Ⅴ을 봐야하n든요 전체 Ⅴ을 보려( 
면 이s 만원 이렇s는 안되n든 만원 들n든 그러니까 이제 1',00 ( ,'-&000 ( 
월세를 받으면서 그n를 수리를 해줘 버리면 그 돈이 그 돈 되고 하니까 안(
하s 되지%(”        
보광산악회 회장 구역 소유주                                      ' & . ' 
세 번째 요인은 부재지주의 문제이다 주택의 유지보수는 소유주의 해당 ( 
지역 내 n주 여부와 관련이 있다는 r이 많은 연구에서 밝혀진 바 있다
재인용 자c n주자c 일(;WPNsIy& 130-5 CteWTPI& 13005 ;HlsteW& 1321 %( 
반적으로 부재지주보다 주택의 유지보수에 더 많은 지출을 하고 더 자주 보
수한다 재l발사업지구는 l발이익을 기대한 투기자본의 유입으로 부재지( 
주의 비율이 높다 한남지구 또한 뉴타운사업 y정 이후 부재지주c 크s ( 
증c하였다 한남지구 전체 o물 동 중 동을 무작위 표본추출( /&012 ,/1 -%하
여 등기부등본을 검토한 y과 년 였던 부재지주율이 년 & ,00- -/(.% ,01/
로 급증하였음을 확인할 수 있었다 표 한남지구에서 노후한 00(1% ( '/%( a
o물이 방치되는 현상은 부재지주의 증c도 관련되는 r으로 보인다(
-% 이때 표본추출은 신뢰수준 의 오차범위 기준으로 표본수를 도출하고 재정비촉진 30% & /%
구역의 o물 비율에 따라 층화추출하였다( 

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복수의 면담을 통해서도 부재지주c 주택 관리에는 무관심하여 주택의 
y함을 방치하고 세입자의 보수 요구를 n절하n나 아예 세입자와는 연락& 
을 두절하고 부동산중l소에 주택관리를 일임하고 있는 z향을 확인할 수 
있었다(  
투자하시는 분들도 아예 보수를 안하고 세입자들하고 연락을 끊어버리는 사“
람들도 있어요 그냥 부동산한테만 맡u놓고 연락처 c르쳐 주지 말아라 이( ‘ ’ 
런 식으로((”      
구역 소유주                                                      ' , '
집주인들은 n의 다 투자자들이기 때문에 그냥 집을 방치해요 집을 방치하고 “ ( 
뭐 망c졌을 때도 알아서 고치고 살아라 우리 집은 이렇s 싸지 않느냐‘ (’ ‘ ’”
보광동 주민센터 사회복지담당 주무관                                '– 

o물의 방치에 따른 공c 발생-( 
공c 발생 양상과 원인-(1( 
한남뉴타운 지역에서 관찰되는 소극적인 주택 유지관리의 c장 극단적인 
예는 공c의 형태로 나타나는 부동산의 방치이다 용산구청을 통해 한남지( 
구의 공c 자료를 구득하여 공c 발생 양상을 고찰하였다 한남지구의 공c ( 
수는 년 말 한남지구 재정비촉진계획 수립 후부터 집계되어 뉴타운사,003 & 
업지구지정 직후인 년 말 기준의 관련 자료는 부재하다 이에 따라 ,00- ( 
년 이후 발생한 공c의 규모 및 발생 원인 등을 살펴보았다,010 (
한남지구의 공c는 재l발 정책의 투입 이후 증c한 후 현재 그 증c율& 
은 정체된 상태이다 용산구의 자료에 의하면 년 한남지구의 공c는 ( & ,010
동으로 집계되었으며 이후 급v하s 증c하여 년 말 동을 기록0- ,01, 113
하였다 이는 전체 o물 동의 에 해당하는 수치이지만 년e 약 ( /&012 ,(-% & ,
배 증c한 r이다 하지만 년부터는 공c 발생의 증c폭이 g소하여 , ( ,01-
년에는 전체 o물의 약 인 동이 공c로 방치되고 있었다,01/ ,(/% 1,/ ( 
구역별로 살펴보면 l 구역 중 구역의 공cc 동으로 c장 많은 수& / - 13
의 공cc 발생하였다 구역은 면적이 c장 넓은 구역으로 o물 수도 다른 ( -
구역과 비교하여 크s는 배까지 차이c 나는 지역이다 o물 수c 많으니 . ( 
공c 발생 수도 많다고 볼 수도 있으나 구역 전체 o물 수 대비 공c 수인 
공c율이 로 다른 구역보다 배에서 배 c량 높은 r을 볼 수 있-(/% 1(1 ,(/
다 구역의 높은 공c율은 구역의 지역적 특성이 반영된 y과이다 주택 ( - - ( 
노후도c 한남지구 평균 로 c장 높으며 주택의 도로 접도율/1(,%( /-(1%%
도 한남지구 평균 로 낮아 물리적 환z이 매우 열악한 곳이-1(2%( -.(0%%
다 용산구 한편 구역의 공c 수는 년 이후 소폭 g소한 ( & ,010%( 1&.&/ ,01-
r으로 집계되었다(   
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년 기준의 집계년도별 공c 현황을 살펴보면 시e이 z과하면서 방,01/ & 
치되었던 공cc 재사용되고 있음을 알 수 있었다 년에 집계되어 ( ,010
년까지 공c로 지속 방치되어 온 공c는 동으로 표 년 ,01/ .1 ( '1%& ,010a
당시 동으로 집계된 공c 수에서 동이 g소한 r을 확인할 수 있다 표 0- 10 (
년에 공c로 집계되었던 동의 o물이 년에는 사용되고 '0%( ,010 10 ,01/a
있었다 그러나 재사용된 공c보다는 발생된 공c의 수c 더 많아 공c의 ( 
수는 지속적으로 증c되어왔다(
한남지구에서 부동산의 방치는 다양한 원인에 의해 진행되고 있음을 현
장관찰 및 지역 관련자 면담을 통해 확인할 수 있었다 노후 c속화로 인한 ( 
사용c치 하락 방치된 부동산의 연접 부동산에 대한 깨진 유리창 효과& “ ” & 
임대n부 행위c 주요한 요인으로 발견되었다( 
공c 발생의 다양한 원인 중 첫 번째 이유는 노후화로 인한 사용c치의 
하락이다 재l발사업이 예정되어 노후 o물의 신축 증축 l축 등의 o축( & & 
활동이 발생하지 않고 유지 보수활동도 기피하는 상황에서 o물의 낙후정도·
는 점점 심화되고 n주c 어려운 상황에 처하s 되었다 이에 따라 다른 지( 
역으로 이주할 여력이 있는 c옥주들은 이주해 나c고 있었다 이러한 o물( 
들은 임대c 어렵기 때문에 자연스럽s 방치되어 공cc 되고 있었다 o물( 
의 노후c c속화되면서 사용c치c 하락하여 빈집으로 방치하는 r이 오히
려 z제적이라고 판단하고 있었다( 
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일단 큰 문제c 뭐냐면 뉴타운이 지정되는 년 이후로 주민들이 증축이나 “ ,00-
l축을 못해요 증축이나 l축을 못하면 당장 생활에 불편하죠 생활에 이쪽 ( ( ( 
코너 돌아서 c보시면 n기 집이 다 무너지고 있어요 그러면 그냥 그 집을 비( 
워놓는 r이 훨씬 낫죠 그래서 세입자 두지 않고 그냥 비워놓고( ((”           
구역 조합 이사 소유주 외지n주                                   ' - & & '
집을 고치자니 그렇고 안고치자니 그렇고 하니까 고쳐서 사는 r보다는 에“ & ‘
이 하면서 나e 데c 동인cc 공식적으로 공cc 되어 있어요’ (( 1. (”          
구역 조합장 소유주                                               ' . & '
아무래도 환z이 쾌적하지 못하고 l발한다고 그러고 그러니까 이사 나c고 “ (( 
방치되는 r이죠 저희 관할 권역의 공c는 현재 여l로 파악하고 있어요( 00 ( 
아무래도 예전보다는 늘어c고 있는 추세라고 봐야죠(”                      
보광파출소 z사                                                   ' '
이렇s o물의 노후 심화c 공c로의 방치행위로 이어지는 r은 공c의 
이전( 용도를 통해서도 확인할 수 있었다 공c 중 c 원래 주n% ( 30(2%
용도로 사용되었던 o물이었다 주로 주n용 o물이 공c로 버려지고 있었( 
다 앞 절의 유지보수 활동 관찰y과 보수활동이 소극적으로 나타난 주n용 ( 
o물이 공c 발생으로 이어지고 있는 r이다 유지보수 활동이 활발했던 상( 
업용 o물이 공c로 남아있는 사례는 밖에 되지 않았다 특히 상업용 -(,% ( 
o물의 z우 공c로 방치되었다c도 다시 사용되는 사례도 있었다 용산구& ( 
청 공무원에 따르면 공cc 재사용되는 o물은 대부분 상업용 o물이었는& 
데 이는 이태원상권에 인접한 지역의 상권 활성화로 인해 공c의 사용c치
c 증c되고 있기 때문이었다(
~ 7 7 :
4




두 번째 이유는 방치된 부동산이 연접한 부동산의 방치를 유도하는 연쇄
효과이다 한 지점의 방치 징후는 주변의 방치에 영향을 미친다( (GPlsUT & 
공cc 발생하면 연접한 c옥도 공c로 버려지s 되는 연쇄KellPTN& 132,%( 
적인 발생이 나타나고 있었는데 이 또한 공cc 발생하는 주요 원인이다& ( 
한남지구의 공c 분포를 살펴보면 전체 지구에 p쳐 산발적으로 위치하고 
있는 r을 볼 수 있다 그림 그러나 집계년도별 공c의 분포도를 보( '0%( a
면 그림 산발적인 공c 발생 후 연쇄적으로 인접한 o물로 확산하( '1%& & a
여 지리적 집중으로 이어지는 현상을 관찰할 수 있다 이미 발생한 공c 옆( 




년 월 일 작성된 용산구의회의 용산뉴타운지역l발 조사특별위,011 1, 3 ‘
원회 제 차 회의록에 따르면 옆 집이 빈집이 되면 소유자는 심리적으로 ’ 0 & 
영향을 받아 주택의 관리도 소홀하s 되고 y국 자신의 집도 빈집으로 버리
s 되는 의사y정을 하s 된다고 밝히고 있다 한남지구에 공cc 늘어난 ( 
이유를 묻는 용산구의원의 질문에 용산구청의 담당공무원은 공cc l보수‘
c 안 되고 그러니까 망c지고 그러면서 주변에 바로 공cc 생기면 바로 & 
그 옆집의 사람도 덩달아서 나c고 그런 현상이 일어나면서 좀 늘고 있는 & 





한남지구에서 공cc 발생한 세 번째 원인은 당시의 세입자 대책과 관련
이 있었다 재l발 사업을 진행하s 되면 세입자는 i제이주를 하s 되어 ( 
생활터전과 영업공e을 잃s 된다 이러한 세입자의 Ⅴ해를 보상하기 위해 ( 
재l발사업의 시행자는 임대주택 등 세입자 보상대책을 세우도록 되어있다
도촉법 제 조 의 제 조 등 주n 세입자는 임대주택 분양권과 주( 3 1-& -0 %( b
n이전비 c운데 하나를 선택하여 제공받을 수 있다( 
세입자대책 중 주n이전비의 부담 주체에 관한 문제로 인하여 논란이 있
었다 년 월 도정법의 l정으로 세입자를 둔 조합원이 소유한 토지 ( ,003 /
및 o축물의 cv을 산정할 시 세입자에 대한 Ⅴ실보상액 즉 주n이전비를 & 
부동산g정c에서 제할 수 있도록 하였다 당시 도정법 제 조 의 이( .2 ,%( ➄
전에는 조합 차원에서 세입자의 Ⅴ실보상액을 처리하였다 하지만 이는 세( 
입자를 두지 않은 소유자와의 형평성 문제 주n이전비를 목적으로 기존의 & 
세입자를 내보내고 친인척을 새로운 세입자로 두는 등 위장세입자로 인한 
불필요한 비용 발생 문제 등을 발생하였다 이러한 문제를 해y하기 위하여 ( 
비용부담의 주체를 법적으로 규정한 r이다( 
하지만 앞 장에서 살펴보았듯이 주n이전비의 비용부담자c c옥주의 & & 
l별 부담으로 변z되면서 임대를 n부하는 현상이 나타났다 c옥주는 세( 
입자 보상 비용으로 인하여 자산의 g정평c에 불이익을 받s 된다고 판단
하여 임대소득을 포기하는 r이 이익이라고 생d하였다 세입자를 내보내고 ( 
o물을 비워두s 되었다 해당 법조항은 세입자 내쫒기 불법계약서 유도( ‘ ’& ‘ ’ 
등 부작용이 공론화되어 년 월 법l정에 의해 삭제되었다 세입자 보,01, , ( 
상 문제c 한남지구 내 공c발생의 원인으로 작용한 r은 용산구의회의 용‘
산뉴타운지역l발 조사특별위원회 의 회의록에 기록된 한 위원의 발언에서’
도 확인할 수 있었다( 
소유주들이 세입자c 들고 있으면 내c 그 사람들한테 돈을 줘야 된다 이런 “ & 
r을 정확하s 설명을 해서 그 사람들이 이렇s 해야 되는데 안하니까 내c & 
이득 본 r보다는 세입자들에s 주는 돈이 많다 그래 갖고 차라리 그럴 바에& 

야 집을 비워 놓는 s 이익이 낫다 이런 마인드c 축적되기 때문에 이런 현상& 
이 일어나는 r입니다(” 
용산뉴타운지역l발 조사특별위원회 제 차 회의록 년 월 일     ' 0 & ,011 1, 3 ' 
공c의 문제와 대처-(,( 
국내에서 부동산 z기 침체와 주택구매 수요의 g소 등으로 정비사업의 
추진이 어려워①에 따라 도시 재l발지역의 공c에 대한 관심이 증c하였
다 특히 년 빈집에서 발생한 살인사o은 공c관리에 대한 필요성에 주( ,010
목하s 되었고.% 이와 관련하여 서울시는 정비사업구역 내 공c관리 특별대 ‘
책 을 내놓은 바 있다 또한 공c를 활용하는 다양한 방안이 제안되어 실행’ ( 
되고 있다(/% 그러나 한남지구는 재l발사업 예정지구라는 특성상 공c관리 
c 소극적으로 이루어지고 있었으며 공c의 활용도 억제되고 있었다(
용산구 공c 담당 공무원에 따르면 구청에서 직접 한남지구의 공c를 & 
관리하s 된 계기는 용산구의회에서의 요구로부터 비롯되었다 년 ( ,010 11
월 용산뉴타운지역l발 조사특별위원회 에서 한남지구의 빈집 발생과 빈집‘ ’
으로 인한 문제c 제기되었다 이후 년 월 용산구청은 한남재정비촉( ,011 . ‘
진지구 내 발생 공c에 대한 관리방안’0%을 수립하였다( 
구의원 빈집에 대한 r이 어떻s 악용이 되느냐 하면 방화위협이 굉장히 많4 
고 쓰레기를 갖다 투척하니까 그 부분을 주위 분들이 저녁에는 나f 수c 없“
다 이정도로 말씀하니까 이런 부분도 단속할 수 있는 방안은 어떻s 해야 (” & 
됩니까6
.% 년 부산에서 발생한 살인사o의 주요한 장소c 재l발지역의 빈집인 r으로 나타남 ,010
에 따라 전국 도시의 재l발지역 빈집에 대한 관심이 높아졌다 이에 z찰청은 전국 재( 
l발지역의 빈집을 대상으로 방범활동을 i화하고 주요 도시들은 빈집관리방안을 마련하
기 시작하였다 동아일보 일자 세계일보 일자 한국일보( ( & ,010(0-(0- 5 & ,010(0-(11( 5 & 
일자 한국일보 일자,010(0-(11( 5 & ,010(0-(,1 %
/% 서울시는 서울시내 노후 공c를 보수하여 대학생에s 임대주택을 저렴하s 공급하는 노 ‘
후 공c l 보수 공사 사업을 추진하였다· ’ ( 
0% 용산구 한남재정비촉진지구 내 동 공c 빈집 에 대한 철저 관리 돌입 보도자료 & ‘ 23 ( % “ ” ’& & 
,011(0.(00(

담당공무원 저희들이 수시로 순찰하고 저희들이 또 필요하면 요청도 4 & 99DV
하고요 또 조합이 설립되면 조합 측에 점검하고 관리하도록 요청하고 또 저& & 
희들도 k이 해서 그런 문제c 되지 않도록 하t습니다( 
용산뉴타운지역l발 조사특별위원회 제 차 회의록 년 월 일 ' - & ,010 11 2 ' 
그러나 공공의 역할은 공c의 집계 및 순찰을 통한 공c의 현황파악에 
한정되었다 공c를 집계하고 이를 주기적으로 순찰 및 점검하고 관련 기관( & 
과의 협조체계를 구축하여 체계적으로 관리하고자 하였다 공c를 수시로 ( 
순찰하되 매분기별 즉 월에 정기점검을 실시하고 u울철에는 매& -& 0& 3& 1,
월 둘째 넷째주 목요일을 공c점검의 날로 정하여 지속적인 점검을 계획하& 
였다 체계적인 관리를 위하여 구청의 청소행정과 자치행정과 해당 주민센( & & 
터 및 용산z찰서에 공c현황을 통보하는 등 관련 기관과 공c 정보를 공유
하고자 하였다 공c관리 방안의 목적이 정비구역 내 공c 증c로 인한 도( ‘
시미관 저해 및 생활범죄 예방 인 바 발생한 공c에 대해서는 공c 안에서 ’ & 
범죄c 일어나지 못하도록 폐쇄 조치하고 주변 미관 관리에 노력하였다 순( 
찰을 통해 미관에 저해되는 폐기물이 발견된 공c는 소유자에s 연락을 하
여 폐기물의 이전 등을 요청하고 미시행시 과태료를 부과하였다 조합이 설( 
립되면 이러한 역할마저 조합이 주관하도록 관리 역할을 전c하였다( 
이와 k이 정비구역 내 공c 증c로 인한 도시미관 저해 및 생활범죄 예
방을 목적으로 계획된 공c관리방안은 대체적으로 소극적인 대책이라 판단
된다 미관에 저해되는 폐기물을 치우도록 시정지시하고 공c 안에서 범죄( 
c 일어나지 못하도록 폐쇄조치를 하는 r은 시행목적에 부합되는 관리방안
이었으나 공c의 집계와 순찰을 통한 공c의 현황파악이 주c 되었으며 공& & 
c를 활용하n나 공c 발생을 예방하는 방안은 미비하였기 때문이다 또한 ( 
조합과 구청이 파악하고 있는 공c 현황이 서로 다르고 공c 집계도 정확하
지 않았으며 조합과 구청이 정확한 정보를 공유하지 못하는 등 체계적인 관
리도 이루어지지 않았다( 
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공c관리를 구청도 하고 z찰서도 하고 저희도 하는데 그런데 이s 체계적이“ & 
지c 않아요 예를 들어서 공c 번 번 번 이러면 공유를 해야 하는데 아( 1 & , & - & 
직 그런 시스템은 안 된 r k아요 근데 이제 z찰서라든지 문제c 터지면 ( (( 
체계적으로 관리를 하t죠 우리나라 행정이 그렇듯이 근데 아직까지 그s ( ((( 
일원화되지는 않았습니다 구청에서 번호를 붙여서 관리를 한다하지만 아까 ( ( % 
말씀드렸듯이 구청에서는 백이십 몇 l라고 하는데 저희c 파악한 r 만해도 
lc 넘n든요 체계적인 관리라고 할 순 없을 r k습니다 그리고 구청에110 ( ( 
서는 사진도 안 찍어 놨을p요 저희는 사진도 다 찍어놨n든요( (”  
구역 조합집행부 임원                                             ' - '
용산구의회에서 공c를 활용하는 적극적인 대책을 제안하기도 하였지만& 
재l발사업 예정지역이라는 특성상 시행되지 못하였다 서울시의 노후 공c ( ‘
l 보수 공사 사업을 통해 공c를 리모델링하여 대학생 하숙집으로 제공하· ’
n나 공c를 미리 철n하여 주차장으로 활용하는 방안이 제시되었다 그러& ( 
나 공c의 리모델링 방안은 현행 법과의 불협화음과 소유자들의 기피로 시
행되지 못하였다 사업지구 내 공c는 대부분 단층의 소규모로 폐c 직전의 ( 
o축물로 대대적인 수선이 필요한 상황인데 사업지구는 증 l축 등의 행위& ·
제한 구역으로 리모델링 시 타 o축물과의 형평성 문제c 발생될 우려c 크
다 s다c 도정법 제 조 의 제 항 의 l정으로 안전사고의 위험이나 우범( ( .2 , , %
지대화의 우려c 있는 공c는 우선 철nc c능하s 되어 리모델링 비용을 
일부 부담해야 하는 소유자의 입장에서는 철n를 선택하s 된다 또한 리모( 
델링 후 관리처분시 종전자산c액이 상승하여 y국 사업비용의 증c와 사업
성 하락으로 이어진다는 판단에 사업조합측은 공c의 리모델링 정책방안에 
대해 부정적인 태도를 보였다 주차장으로 활용의 z우 역시 긍정적으로 검( 
토되다c 관리처분시 자산c액 평c 진입로 확보 등의 현실적인 문제에 부& 
딪혀 시행되지 못하였다 재l발지역에서는 사업의 원활한 추진이 중요한 ( 
요소이기 때문에 재l발 지역 내의 공c 활용은 한계c 있다 이창우 이재우( · & 
,01/%(
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담당공무원 공c를 리모델링해서 대학생 하숙집으로 제공하는 r을 지난 월4 1
달 소통회의 때 안o으로 상정했습니다 대부분 추진위원장들의 의견이 부정적( 
이어서 지금까지 사업추진은 좀 어려운 그런 실정에 있고 또 이번 법 l정되& 
면서 폐 공c로 인한 우범화 우려c 있는 데는 먼저 철n도 할 수 있는 그런 ·
s 마련되어 있기 때문에 현재 한남 뉴타운에 대한 리모델링 사업은 현실화되
기에는 좀 어려운 부분이 있다고 보여집니다( 
용산뉴타운지역l발 특별위원회 제 차 년 월 일 회의록' 1 (,01, , 10 % '
담당공무원 지난 월 공c일제조사를 하면서 주차장 설치 대상공c를 조사한 4 .
바 l소c 현재 교통행정과에서 추진하고 있는 주차장 조성 시범사업 대상으-
로 접합한 r으로 판단하여 주차장 후보지로 선정한 바 있습니다 향후 소유자 ( 
동의 및 사업시행자와 권리c액 산정 등 o물 사전철n에 따른 협의를 진행해 
추진해 나f 예정입니다( 
용산뉴타운지역l발 특별위원회 제 차 년 월 일 회의록' 3 (,01, / 1. % '
담당공무원 주차장을 만들려면 진입로라든c 그런 여o이 마련되어야되고 그4 
래서 저희c 조합하고도 협의를 했는데 희망하는 세대c 없었고요 또 희망하& ( 
우스라 해서 집을 대학생들한테 저렴하s 빌려주고 그러는 r도 사실상 지금 
공cc 너무 낙후되어 있고 n의 허물어지고 이럴 지z이어서 희망하는 사람
이 없어서 사업은 그렇s 추진이 안 되고 있습니다( 
용산뉴타운지역l발 특별위원회 제 차 년 월 일 회의록' 11 (,01, 1, 1 % '
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소y .( 
여러 연구들이 공공 도시계획에 의한 재l발지구 지정이 슬럼지구의 쇠
퇴를 c속화 시킨다는 점을 제기하여 왔다 특히 서구의 z우 재l발구역으( 
로 지정하는 r이 해당 지역에 낙인효과를 c져오는 r으로 이해되고 있다( 
즉 재l발사업지구는 물리적 환z이 낙후한 지역 c까운 미래에 철nc 시& & 
행되는 지역 분쟁이 예상되는 지역 신뢰할 수 없는 저소득층이 n주하는 & & 
지역 등으로 인식되어 해당 지역으로의 대출과 투자를 기피하s 만든다는 & 
r이다 제이콥스 따( & ,010& 8UuWTe& 13215 ;HlsteW& ,0015 ?etzNeW& ,000%( 
라서 사업이 장기 지연되는 상황에 부딪히s 되면 노후한 상태c 쇠퇴와 방
치에 이르s 될 c능성이 있다고 본다( 
그러나 서구의 낙인효과 이론은 한남지구의 물리적 쇠퇴에 대한 설명‘ ’ 
력은 제한적이다 왜냐하면 한국의 도시에 있어 재l발구역의 지정은 l발( 
이익의 추구를 위한 외부 투자를 유치하여 왔기 때문이다 활발한 소유권의 ( 
전환 및 부재지주의 증c는 서울시 재l발구역의 일반적 추세였다 오히려 ( 
한국에 있어서 뉴타운지구 지정 이후의 물리적 쇠퇴는 낙인효과 c 아닌‘ ’ & 
공공정책에 의한 i제적인 o축허c 제한 조치 와 지구지정이 초래한 소극“ ”
적 유지관리와 방치라는 점을 확인할 수 있었다( 
한남지구는 장기e에 p쳐 물리적 환z의 자발적 변화를 억제 당한 채& 
사업이 장기화되면서 l별 필지단위에서 물리적 환z에 대한 유지관리의 동
기와 의지를 약화시켰다 재l발이 언제 될지 모르는 불확실한 상황에서 상( 
업용 o물 소유자는 유지 보수를 통해 현재의 이익을 극대화하려는 의사y
정을 하고 있었지만 주n용 o물의 소유주는 임시방편적 미봉책으로 주택& 
을 유지보수하였고 때로 공c로 방치하는 행태를 보이고 있었다& ( 
지구지정 후 한남지구의 물리적 환z의 노후 악화는 재l발정책으로 인
하여 유도된 y과이다 한남지구는 뉴타운사업지구지정 년 월 이후 ( (,00- 11 % 
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관련 법에 의해 o축허c 및 l발행위c 제한되었다 지구지정 전 활발하였( 
던 o물의 신축 증축 대수선 등의 o축행위c 급g하여 한남지구 내 o물& & 
의 물리적 구조는 n의 변화하지 않았다( 
철n재l발이 예정되어 있다는 사실은 지역의 행위주체들의 의사y정에 
영향을 주었다 o물의 성능l선을 위해 o축년도c 오래될수록 유지보수할 ( 
c능성이 높아진다는 점은 여러 연구에서 확인된다(COeHW HTK 9HWVeTteW& 
재인용 그러나 한남지132,5 CtewHWt HTK HyclHck& 13205 ;HlsteW& 1321 %( 
구의 소유주들은 o물의 노후와 기능상 y함을 인지하고 있음에도 y국 철& 
n될 r이라는 생d에 법적 규제에 해당되지 않는 o물의 유지보수 y정을 
유보하였다( 
주n용 o물의 유지보수 행위는 n의 이루어지지 않고 o물의 기능과 & 
관련된 필수적인 보수도 임시방편적으로 시행되고 있었다 철nc 예정된 ( 
o물에 비용을 지불한다는 r이 비z제적이라 생d하기 때문이었다 이론적( 
으로 o물의 유지보수 수준은 유지 보수에 따른 한계수입과 한계비용이 일
치하는 수준에서 이루어진다 이용만 배순석 한남지구에서 o물의 유( · & ,001%( 
지보수는 비용을 부담하여 o물의 조o을 향상시킨다고 해도 재l발 시 상
승된 o물의 c치로 평c되지 않기 때문에 z제적 수익이 없다 주택을 임& ( 
대하는 소유자도 도배 페인트와 k은 원활한 임대를 위한 최소한의 보수행& & 
위를 하고 있었으나 세입자의 보수요구에 부정적이었다 o물의 노후로 임( 
대수익보다 보수비용이 높은 상황이기 때문이다(
특히 임대행위만하고 해당 지역에 n주하지 않는 부재지주는 o물의 유
지보수에 매우 소극적이었다 자c n주자c 부재지주보다 주택의 유지보수( 
에 더 많은 비용을 지출하고 더 자주 보수한다고 알려져 있다& (;WPNsIy& 
재인용 한남지구의 부재지주는 주택 130-5 CteWTPI& 13005 ;HlsteW& 1321 %( 
관리에 무관심하였다 주택의 y함을 방치하고 세입자의 보수 요구를 n절( & 
하n나 아예 세입자와는 연락을 두절하고 부동산중l소에 일임하고 있었다( 
한남지구는 지구지정 이후 부재지주율이 에서 로 크s 증c하-/(.% 00(1%
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였다 이러한 주민 속성의 변화로 한남지구의 물리적 환z 노후는 심화된 ( 
r으로 보인다( 
o물 m신의 g소와 소극적인 보수 행위는 o물의 노후 악화로 이어지고 
일부 o물의 공c화로 나타나고 있었다 노후 주택o물이 공c로 방치되는 ( 
현상이 증c하고 있었다 한남지구의 공c율은 년 에서 년 ( ,010 1(,% ,01/
에 이르고 있다 공c율이 c장 큰 구역의 z우에도 이다 이러,(/% ( - -(/% ( 
한 공c율은 선행연구 임정아 외 김광(BUweW & ?uSMUWK& 13335 & ,0025 
중 외 오승훈 에서 나타난 전국에서 쇠퇴c 심한 r으로 조사,0105 & ,01/%
된 지구의 공c율 과 비교하면 낮은 비율이라고 볼 수 있다 그러나 (/'-0%% ( 
사업의 지연이 장기화되고 사업 시행의 불확실성이 커지는 상황에서 사용& 
c치c 낮은 노후 주택의 공c 전환은 증c할 r이라고 예상할 수 있다(
한편 한남지구에 o축허c 제& 한이라는 도시계획적 조치c 없었다면 자& 
연스러운 물리적 환z 변화c 일어났을 r이라는 r을 유추할 수 있었다( 
면담에 응한 다수의 소유자들이 뉴타운사업이 아니었다면 보수나 신축을 통
해 o물을 l선했을 n라고 답변하였다 o축허cc 비교적 유연한 물리적 ( & 
구조변화c 아닌 용도변z을 통한 o물의 m신은 크s 증c하였다 이는 o( 
축허c 제한이 있기 전 상황과 매우 상반된 y과이다 또한 상업o물의 z( 
우 유지보수에 매우 적극적이었다는 y과는 지역의 상권이 활성화되어 있음
을 보여준다 공cc 발생하였음에도 사업이 장기화되면서 일부 공c의 재( 
사용이 나타나고 있었다( 
이러한 y과는 한남지구c 자율적 l선능력이 없는 쇠퇴지역이었는c에 
대한 의문을 제기한다 물리적 환z의 자발적 m신 및 유지보수c c능했을 ( 
지역이 공공의 l입으로 자율적 변화c 억제되었다 정책이 l입되면서 자( 
발적 l선에서 노후 방치로 o물 소유자들의 의사y정에 왜곡을 c져왔다( 
공공 정책은 정책 대상자의 의사y정에 왜곡을 최소화는 방향으로 이루어져
야 한다 이정전 본 장의 분석에서 이러한 관점이 뉴타운정책의 정( & ,002%( 
당성을 평c하는 데 주요한 논nc 될 수 있음을 확인할 수 있다(
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사업의 .. Ⅵ 기 지연에 따른 적응과 대응 
1. 사회 l제적 약자의 주거s간 존속·
세입자 및 저소득층 등 사회 l제적 약자는 다른 m층에 비해 ss정책·
에 따른 영향에 더 취약하다 국가인권위원회 재개발사업은 세입자의 ( % 2))-). 
X제이주 저소득층 커뮤니티의 해체 저렴주택의 감소 등의 결t를 가져왔% % 
다 변창흠 윤인숙 장남종 신상영 조명래 조은( % 2))14 % 2))-4 · % 2)114 % 2)1)4 ·
조옥라 이에 본 절에서는 한남지구의 사회 l제적 약자에 대한 뉴타% 1211). ·
운정책의 영향을 살펴보n자 하였다.
앞 장에서 살펴보았듯이 한남지구는 뉴타운사업의 예정으로 a축행위가 % 
제한되n 주택보수도 소극적으로 이루어졌다 소유자의 소극적인 주택보수. 
는 세입자의 주거 불편으로 이어졌다 또한 철거재개발의 시행은 세입자의 . 
이주를 동반하기 때문에 세입자는 X제이주에 대한 불안감을 갖d 되었다% . 
한편 사업의 시행이 지연되면서 사회 l제적 약자는 뉴타운 정책의 환l% ·
에 적응해나갔다 주택의 노후화가 지속되었기 때문에 임대료 상승이 나타. 
나지 않았n 철거될 소형주택은 여전히 지구 내 존재하였다 이에 한남지% . 
구는 다른 지역에 비하여 저렴주택이 증가하여 사회 l제적 약자의 주거지·
로서 역할을 지속하였다.
사업 초기 사회 l제적 약자의 주거안정성 저하1.1. ·
앞서 살펴보았듯이 한남지구는 뉴타운사업지구로 지정되면서 a물의 신
축 증축 등이 제한되어 주거환l은 더욱 불량해졌다 가옥주는 사업이 추% . 
진되어 철거될 상황을 n려하여 기존 주택의 보수에 투자를 꺼려하기 때문
에 이는 세입자들의 주거불편으로 이어졌다 세입자인 윤모 용산구 구의원. 
이 이전에 살던 집은 방수가 제대로 안 되어 거실 부엌 방 할 c 없이 ‘ % % % 
집안 rr 곰팡이가 가득했지만 가옥주의 조치는 없었다 현재 살n 있는 % ’. 
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집은 곰팡이는 없지만 여기저기 손 볼 r이 한두 군데가 아니며 가옥주의 ‘ % 
주택 방치는 여전하다’. 
특히 취약m층의 주거환l은 더욱 불량하였다 취약m층을 담당하는 주. 
민센터 s무원에 따르면 한남지구는 l사진 s동묘지 터에 무허가주택들을 % 
지어서 주거지가 형성되었n 환l적 여a이 부실한 채로 그대로 a물이 재% 
a되어 상태가 열악한 주택들이 다수 남아 있다 취약m층들은 대부분 지하. 
층에 거주하여 매해 반복적으로 수해를 겪었다 한남동t 보광동 일대 저지. 
대 주택지는 기습폭우시 침수피해가 잦은 r이다 또한 개별 화장실이 구. % 
비되지 못한 주택도 있었다 불량한 주택이 가옥주의 방치로 더욱 노후화되. 
어 취약m층의 주거 상태는 악화되었다.
수급자들이 사는 r은 반지하가 많죠 제가 여기 처음 왔을 때 대지가 높아“ . ..
서 물난리가 날거라n는 생각지도 못했어요 그런데 물이 너무 한꺼번에 내려. 
오니까 이d 대지가 높아도 물이 한꺼번에 내려오니까 물이 옆으로 반지하집% % 
으로 쑥쑥쑥 깜짝 놀랐죠 대지가 낮지 않아도 이렇d 집이 노후되n 반지하. . 
가 워낙 많으면 물이 내려오면서 이렇d 홍수가 나더라n요 하수의 문제가 아. 
니라 지하에 집을 지어놨기 때문에 물이 한꺼번에 내려오면서 이렇d 되는 c % 
Z아요 여기가 워낙 층층 달동네에 대지가 높은데 길은 좁n 지하에 집을 지. % 
어놨으니까 그렇d 중략 원래 이 지역이 s동묘지였던 r이잖아요 거기에 ....( ) . 
무허가로 막 집을 짓n s동화장실을 쓰는 r도 있더라n요 중략 집주인들... .( ) 
은 거의 다 투자자들이기 때문에 그냥 집을 방치해요% .”           
보광동 사회복지 s무원& &
뉴타운사업은 사회 l제적 약자에d 주거불편 뿐 아니라 거주 불안감도 ·
안겨주었다 세입자들은 재개발되면 T r이 없어 어디로 가야하나 걱정이 . ‘ ’ 
많았다 구역 한 세입자에 의하면 조합이 설립되었다는 c만 알지 사업. 2 % ‘ % 
이 어떻d 진행되n 있는지 자세한 상황은 잘 알지 못한다 n 하였다 용산’ . 
구 구의원인 윤씨에 의하면 세입자들이 도대체 사업은 어떻d 되는 거냐% ‘
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거주불안은 정보의 부족에서 기인하는 측면이 컸다 한남뉴타운 세입자 . ‘
권리찾기 카페의 질의응답 d시판을 살펴보면 세입자들은 이주 시기 보상 ’ % % 
자g 임대차m약 등에 u한 정보를 온라인을 통해 구하였다 세입자들은 % . 
한남지구의 이상을 차지하는 지역주민임에도 지역 현안인 뉴타운사업에/.%
서 배제되었다 재산권을 바탕으로 진행되는 사업에서 세입자는 조합원이 . 
될 수 없어 사업에 대한 정보접근이 불리하였다 총회와 Z은 주요 회의에. 
는 조합원만이 참석가능하였다 서울시는 년부터 재개발사업의 진행상. 2)1)
황을 투명하d s유하n자 클린업시스템을 운영하는데 조합원t 세입자 모% 
두 이r에 가입가능하나 세입자의 l우 조합운영진의 승인을 얻어 가입할 
수 있었다 각 조합이 개별적으로 운영하는 인터넷카페의 l우에도 일부 d. 
시판은 조합원 인증을 통해 접근이 가능하였다 이에 세입자는 각종 정보를 . 

뒤늦d 알거나 소문에 의존하였다 물론 조합원인 가옥주도 사업 추진의 불. 
확실성을 갖n 있지만 타인의 주택에 세 들어 사는 세입자의 입장에서 불% 
안감은 더욱 심하였다 d다가 장에서 살펴보았듯이 임대차 m약의 거부. - % % 
m약서 상 이주비 u련 특별조항 추가 등으로 세입자 보호를 위해 조치된 
정책이 세입자에d 오히려 피해가 되어 돌아오는 상황은 거주 불안을 심화
시켰다. 
하지만 재정비사업이 년 넘d 장기 지연되면서 이들이 체감하는 불안1)
감은 현재 감소된 상태였다 사업이 년 넘d 추진되지 못하면서 세입자들. 1)
도 상황에 적응한 c으로 보인다 구역 세입자는 처음엔 이사를 가야하. 2 % ‘
나 이사하면 언제하지 어떡하지 라며 걱정하는 마음이 컸는데 사업의 5 5 5’ % 
지연이 장기화되면서 에이 뭐 되e어 하는 마음도 있n 그때 되면 또 ‘ 5’ ‘
어떻d 되e지 하는 마음이라n 한다 뉴타운사업이 되면 어디로 가야하나 ’ . ‘
이런 걱정 저런 걱정이 많았는데 사업이 당장 재개될 거라n 생각하지 않’% 
아 세입자의 거주불안감은 무뎌졌다% .
사회 l제적 약자의 주거지로서 역할 지속1.2. ·
사업의 지연으로 인한 소형 저렴주택1.2.1. · 1)의 s급 유지
앞서 살펴보았듯이 뉴타운사업지구지정으로 인하여 a축행위가 제한되% 
었으며 가옥주는 a물의 유지보수도 철거를 예상하여 소극적으로 행하였다% . 
이에 가옥주는 노후한 주택의 보수에 금전적 투자를 대신하여 임대료를 저
렴하d 책정하였다 한남 구역 한 소유자의 면담결t를 따르면 한남지구는 . - % 
1) 도정법 제 조의 에서 소형주택은 주거전용면적 이하의 주택으로 정하n  ,) , /)㎡
있다 저렴주택은 일반적으로 저소득가구 소득 분위 이하 가 영위할 수 있는 주. ( - )
택으로 정의할 수 있는데 현행 제도에서 간접적으로 규정하n 있는 저렴주택의 % 
개념에 의하면 자가주택의 l우 전용면적 이하 취득가액 억원 미만인 주-) 1㎡
택 서울특별시세 감면조례의 취등록세 면제 기준 또는 전용면적 이하 s시( ) /)㎡
가g 만원 미만인 주택 국토w통부의 무주택자 범주 임대주택의 l우 보.%))) ( )% 
증금 만원인 주택 주택임대차보호법의 소액보증금 규정 이 해당한다 서울특-%))) ( ) (
별시 저가소형주택 멸실 및 수요판단에 u한 연구% 2))0% )  

주택이 노후하여 심한 r은 비가 많이 오면 집안에 큰 대야를 갖다 놓n ‘
물을 받는 정도의 집 도 있다 이에 이를 보수하려면 천만원씩 드니까 ’ . ‘,&-
차라리 세입자들에d 보증금을 적d 받거나 월세 만원 받던 c을 덜 받% .)
는다 n 한다 보광동 복지담당자에 의하면 취약m층의 주택들도 집주인분’ . % 
들이 수리하지 않는 조a으로 보증금을 적d 받는다 재개발을 예상하여 주. 
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다수의 자료에 따르면 한남지구는 실제로 낮은 임대료가 유지되었다 표 % (
년 조사된 한남지구의 주택 임대가g은 서울시 평균보다 현저&2). 2))1Ⅵ
히 낮았다 한남지구의 전세보증금은 약 만원 정도로 서울시 억 . .%))) 1
만원의 절반 수준이었다 한남지구의 월 임대료는 다소 높았지만 월세 1%1)) . 
보증금은 월등히 낮았다 비w를 위해 월세를 전세로 전환해보면 한남지구. % 
의 임대주택가g은 약 만원 서울시는 약 만원으로 역시 한남지-%/)) % .%/))
구가 낮은 편이었다. 
이러한 낮은 주택 임대가g은 년에도 유지되었다 년 분기 보2)1. . 2)1. -
광동의 거래가g을 살펴보면 전세보증금은 평균 억 만원 월세 보증% 1 -%,2) % 
금은 만원 보증금이 있는 월 임대료는 만원으로 Z은 기간 거래된 2%/.0 % -/
서울시의 전월세 실거래가보다 매우 낮은 수준이다 특히 저소득층의 주요. 
한 주거유형인 월세의 l우 서울시가 년 만원에서 년 만원으% 2))1 ,2 2)1. 11
로 증가한 반면 한남지구는 만원에서 만원으로 밖에 상승1.,% % ,0 -/ 2-%
하지 않았다 이러한 낮은 임대가g은 높d 형성되어 있는 매매가gt 대조. 
적이다 재개발에 대한 기대로 한남지구의 지가 당 약 만원 는 서울시 . ( -2) )㎡
평균 당 약 만원 보다 높다( ,11 ) . ㎡
한남지구는 뉴타운사업이 시행되었으면 중대형 주택 위주의 n급주택지
로 변모하였e지만 사업의 장기 지연으로 저소득층 주거지 상태가 그대로 % 
유지되었다 촉진m획 수립을 위해 년에 실시된 주거실태조사 결t 한. 2))1 % 
남지구 임대가구의 약 는 미만 규모의 소형주택에 거주하였다0)% //.)㎡ 
표 그러나 한남재정비촉진m획 을 따르면 한남지구는 재정비( &,). (2)1)) % Ⅵ
사업 완료 후 중대형 위주의 n급주택지로 변모하며 임대세대를 비롯한 저% 
소득층은 지역에서 비자발적인 이주를 해야 한다 신규s급 주택의 평균 규. 
모는 약 이며 약 가 이상의 크기로 a설된다 표 또한 1) % /)% 1- ( &-). ㎡ ㎡ Ⅵ
m획 당시 기준이 되었던 년의 기존 거주세대수는 세대였으나2))/ 11%/11 % 
새로 a설되는 주택 수는 호로 기존 주민을 수용하지 못하는 규모이12%01,
다 당시 임대세대도 세대였으나 재정비촉진사업으로 a설되는 임대. 1,%220 % 

주택은 호이다 현재는 다수를 차지하는 단독 다가구 주택이 주택의 2%1/0 . (
일부를 임대하는 형태로 임대세대를 수용하지만 재개발 후 a설되는 주택% 
의 유형은 아파트가 대부분으로 부분 임대가 어렵다. 
7
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한남지구 재정비촉진m획 은 임대 세대를 보호하기 위하여 아파트 (2)1))
내 부분 임대가 가능한 설m안을 제시하였다 인 세대가 많은 지구 특성을 . 1
n려하n 전 월세를 주 수입원으로 하는 노인세대의 생활안정 도모를 위해· % 
호 세대 개념의 가변형 단위세대를 설m하여 아파트 내에서 전 월세 형태1 2 ·
의 부분임대가 가능하도록 m획했다 단위 세대 평면은 분리된 현u 전용. % 
의 부엌 화장실 등을 갖춘 독립된 형태로 구성하여 원하는 세대는 부분임% % 
대를 할 수 있다 전용면적 이상 주택의 일부에 가변형 부분임대를 설. 1.㎡
m하여 총 세대를 확보한다는 m획이다 그러나 가변형 부분임대로 제1%1)) . 
s될 수 있는 임대세대를 포함하여도 기존의 임대세대를 수용하기엔 부족% 
하다 따라서 재개발이 완료되면 임대세대는 대부분 다른 지역으로 이주해. 
야한다. 
하지만 m획이 실현되지 않은 탓에 한남지구의 주택 크기는 그대로 유지
되었다 실태조사 후 년이 지난 년에도 임대가구의 주택규모는 유지. 0 2)1.
되어 년 분기 한남지구에 포함되는 지역인 보광동에서 전세나 월세% 2)1. -
가 m약된 주택의 규모는 평균 약 로 주택규모 이하의 소형주택.- % /)㎡ ㎡ 
이 약 를 차지하n 있었다 표 뉴타운사업 지구지정t a축허가 //% ( &.). Ⅵ
제한으로 개별 주택의 재a축이 제한되n 사업추진이 지연되는 상황에 한남
지구의 기존 소형주택은 여전히 지구 내 남아 있었다.
( 6 ( * (( 
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사회 l제적 약자의 증가1.2.2. ·
한남지구의 소형 저렴주택 s급지로서의 역할은 사회l제적 약자의 증가·
로 연결되었다 사회복지 s무원의 면담결t 다른 지역에 비해 집V이 오. % ‘
르지 않은 해당 지역은 취약m층이 거주하기에 적합하다 우리나라가 최근 ’ . 
전반적인 l기침체와 저성장에도 주택 임대가g은 크d 오르는 기현상이 나
타나는 상황이지만 진미윤 한남지구는 저렴한 임대가g을 유지하기 ( % 2)1/)% 
때문이다 특히 월세 보증금이 적어서 취약m층이 진입하기 용이한 지역이. 
었다 년 보광동의 월세 보증금 약 만원 은 서울시 월세 보증금. 2)1. ( 2%/)) )
약 억원 의 수준이다 표 재개발사업의 지연은 지역 내 소형( 1 ) 2/% ( &2). ·Ⅵ
저렴주택의 소멸을 보류시키는 결t를 가져와 한남지구는 사회l제적 약자% 
들에d 주거지로서의 역할을 지속하였다.
보증금이 싸니까 에서 정도의 보증금을 갖는 r이 여기 용산지역에“ . .)) 1%)))
는 별로 없어요 이사 오시는 대부분이 다 보증금이 적기 때문에 보증금이 저. % 
렴하면 월세를 까면서 버티실 수 있으시니까 월세가 부담이 되시더라도 이r
으로 이사 오시는 c Z아요 주거환l을 놓n 보면 여기가 저소득들이 저렴한 . 
보증금에 살기에는 적합한 거죠( .)”                                     
보광동 사회복지 s무원& &
그 결t 세입자 국민기초생활보장수급자 독거노인 등 사회 l제적 약자% % ·
가 한남지구에 밀집하는 결t를 가져왔다 원래 세입세대가 많은 지역이었. 
는데 시간이 지나면서 더욱 증가하였다 년 뉴타운지구 지정 당시 전체 . 2)),
세대의 를 차지하던 세입세대는 년 후인 년 로 넘/..)% - 2))0 0/.-% 1)% 
d 증가하였다 표 한남재정비촉진m획 수립 이후에는 한남지구의 거( &/). Ⅵ
주유형에 대한 조사가 이루어지지 않아 자료를 구할 수 없었지만 년의 % 2)11
용산구의회 자료를 보면 토지 등 소유자가 명으로 집m되었다 이를 ,%.)1 . 
토대로 세대 당 토지 등 소유자를 최소 명으로 추정할 때 자가세대는 최1 % 
대 세대로 가늠할 수 있다 그 결t 자가세대수는 년에서 년,%.)1 . 2)), 2)11
까지 최소 약 가량 감소하였다 물론 전체 세대수가 감소하여 세입세대-)% . 

도 감소하였을 수도 있다 그러나 보광동의 세대수는 년 세대에. 2)), 0%2)0
서 년 세대로 증가하였다 이를 바탕으로 한남지구의 세대수 또2)11 1%0)0 . 
한 증가한 c으로 예측할 때 한남지구의 자가세대 감소는 세입세대의 증가% 
로 해석된다. 
최저생m비 이하의 소득을 갖는 저소득층인 국민기초생활보장 수급자의 
수도 크d 증가하였다 년 명이던 보광동의 국민기초생활보장 수급. 2))/ 2/-
자 수는 년 명으로 두 배 넘d 증가하였다 표 이는 Z은 기2)1. .0- ( &0). Ⅵ
간 서울시 용산구 의 상승률t 비w할 때 상당히 높은 수준이다,2%% .,% .
l제력이 낮은 독거노인의 수도 증가하였다 표 보광동의 독거노( &1). Ⅵ
인 증가율은 서울 전체의 독거노인 증가율t 비슷하였지만 용산구의 독거% 
노인 증가율의 두 배에 이른다 이는 용산구의 다른 지역보다 보광동에 저. 
소득 독거노인이 밀집하였다n 판단된다.
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기존 저소득층 커뮤니티의 유지1.2.,. 
뉴타운 사업이 지연되면서 새로운 세입세대가 증가한 한편 한남지구의 % 
기존 세입자들도 지역을 이탈하지 않았다 가옥주와 이주비 보상문제로 T. 
등을 겪으며 Z은 구역 안에서 이주는 어려웠지만 대부분 타 지역으로의 % 
이주를 꺼리n 한남지구 내 다른 구역으로 이사하는 l우가 많았다 앞서 . -
장에서 살펴보았듯이 가옥주는 이주비 보상을 피하기 위해 기존 세입자와% % 
의 m약을 갱신하지 않n Z은 구역에 거주했던 세입자와 m약도 거부하였
다 이주비 보상의 기준이 구역지정 s람 전 해당 구역 내에 거주하는 세입. 
	
자로 해석되었기 때문이다 이에 세입자는 Z은 구역은 아니지만 동일한 생. 
활권의 한남지구 내 다른 구역으로 이사하였다.
구역 근처의 친구들도 있n 오래 살n 그래서 그쪽에 살n 싶은 데 못하n 2 .
구역으로 가n 또 구역 쪽에 살던 사람들이 구역이나 구역이나 그런 쪽으. . 2 ,
로 오n 이런 식이더라n요 중략 구역의 맨날 사우나 Z이 오n 가면서 Z. ( ) 2
이 다녔던 동생도 구역으로 이사갔어요 그리n 또 다른 사람도 구역에 이. . , (
사왔n 가깝d 우리집하n 구역t 구역 사이 lm에 있는 사는 사람들 있)% 2 ,
는데 변전소 쪽으로 구역으로 이사갔n 그런 사람들이 많아요% . .. . 
구역 세입자&2 &
세입자의 지역이탈이 저조한 이유는 우Ⅵ 뉴타운사업의 지연을 들 수 있
다 면접조사에 응한 한 세입자는 자신은 운이 좋아 착한 가옥주 를 만나 . ‘ ’
년 이상 한 주택에서 m약을 m속 연장하며 살n 있다n 하였는데 이 세10 % 
입자는 사업이 지연되면서 아직 사업의 추진이 현실적으로 다가와서 떠‘ ( ) 
난 사람들은 없다 n 했다 앞서 언급한 c처럼 뉴타운사업지구가 지정될 ’ . % 
당시에는 이사가야한다는 생각에 불안하였으나 사업추진이 m속 미뤄지면% 
서 이주에 u한 생각은 줄어들었다 사업이 년 넘d 지연되다보니 지금 . 1)
다시 사업이 재개된다n 해도 이주까지는 시간이 많이 남았다n 생각한다. 
또한 장기거주 세입자들은 해당 지역을 근거로 생활을 하n 있기 때문에 
쉽d 이주하지 않는다 년 넘d 한남지구에서 거주하며 통장을 맡n 있는 . 11
한 세입자에 의하면 주위에 이사 나간 사람은 그렇d 많지 않아요 아무래% ‘ . 
도 오랫동안 여기서 지내왔는데 학w도 그렇n 직장도 그렇n 라며 자신... % ..’
도 당분간 이사m획은 없으며 있어도 근처로 이사하려n m획하n 있었다. 
아들이 n등학w에 다니n 있어 일단은 여기에 살아야 되n 만약에 주인‘ ’% ‘
이 엉뚱한 금액으로 전세금을 올려달라n 하거나 이사가야하는 상황이 ( ) ’ 
되면 여기 다른 r을 구해서 아들이 졸업은 해야 한다 n 하였다‘ ’ . 
l제적 요인도 기존 세입자들이 다른 지역으로 이주하지 않는 이유로 작


용한다 지역에서 년 이상 부동산중개업소를 운영해 온 중개업자는 세입자. 0
들의 이주행태를 낮은 임대료 수준으로 설명한다 l기가 좋지 않은 상황에 . 
다른 지역보다 해당 지역이 살기 불편하더라도 임대료가 저렴하기 때문에 
세입자들이 지역을 벗어나지 않았다 이러한 상황에 한남지구 내 기존 세입. 
자들은 유지되었다.
실제로 인구이동 자료를 조사해본 결t 한남지구의 인구이동률은 다른 % 
지역보다 높지 않았다 한남지구의 인구이동 자료는 구득이 불가능하여 통. 
m자료 상 보광동의 인구이동을 살펴보았다 유출인구수를 주민등록인구수. 
로 나누어 주민이동률을 산정한 결t 뉴타운사업 지구지정 이전보다 이후 % 
주민이동률이 오히려 낮아졌다 뉴타운사업지구가 지정된 해인 년 이전. 2))-
의 주민이동률은 연 평균 였으나 지구지정 후의 주민이동률은 연 평21./% % 
균 로 이전보다 낮아졌다 또한 서울시나 용산구 평균 주민이동률t 11..% . 
비슷한 수준을 유지하기에 다른 지역보다 한남지구의 주민w체가 자주 일% 
어났다n 판단되지 않는다.
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기존 세입자들의 지구 내 지속적인 거주로 한남지구의 저소득층 커뮤니
티는 유지되었다 앞서 언급된 통장직을 맡n 있는 세입자는 몇몇 이사나간 . 
친구들이 있지만 아직 친구들이 여기 있으니까 여기에 모여서 모임을 하‘ % 
n 지낸다 n 한다 지역에서 아이들을 키우며 살면서 만난 이웃들t 식사 ’ . 
모임을 갖n l조사가 있을 때 서로 챙겨주는 등 um를 유지하며 지내n % 
있었다 또한 년째 지역에 거주하n 있는 세입자에 의하면 지역에 거주. 10 % 
하는 사회 l제적 약자들 간에는 정 이 많다n 한다 재산이 많은 a 아니· ‘ ’ . ‘
니까 서로 간에 먹을 c이 생기면 갖다 주기도 하n 명절 때도 서로 챙기% % 
며 지내n 없이 사니까 정이 더 있다 n 했다’ . 
통장 모임도 있n 학w엄마 아니어도 이 동네 살면서 이웃이라n 해야 하나 “ % 
그런 엄마들하n도 밥 정도 먹n 놀기도 하n 중학w 다니는 작은 애들 엄마. 
들도 반모임 Z은 c도 낮에 만나서 점심 먹n 가끔 저녁에 만나서 저녁 먹기. 
도 하n 그렇죠 작은 애 모임 큰 애 모임 어려울 때 서로 챙겨주n 아직까. % . . 
지 동네를 다들 떠나지 않았으니까 그d 유지되는 c Z아요 이사가도 이 동. 
네서 가n 그러니까 그 모임이 깨지지 않n 오래가는 c Z아요.”   
구역 세입자 통장&2 % &
이렇d 지역 사회um망이 유지되면서 취약m층의 구직활동도 역시 이에 
의존하여 이루어지n 있었다 담당s무원에 의하면 취약m층은 기존에 일. % ‘
하던 r에서 연결 해주거나 아는 사람을 통해서 일자리를 얻는다 또한 취’ ‘ ’ . 
약m층의 구직 상황이 어려워졌지만 이는 전반적인 l기 침체로 인한 결t% 
이지 뉴타운 사업의 영향이 아니었다.
소결1.,. 
사회 l제적 약자는 환l 변화에 적응하기 위해 필요한 사회적 l제적 자· ·
본이 한정된 m층으로 정책으로 인하여 받는 영향은 상당하다 조은 조옥라( · % 
그동안 재개발사업은 불량주거지역의 저렴주택이 소멸되는 결t를 1222). 
가져온다는 비판을 받아 왔다 변창흠 윤인숙 조명래( % 2))14 % 2))-4 4 2)1)). 
	
실제로 서울시 정비구역 내 주택의 변화를 살펴보면 주택규모 이하의 % /)㎡ 
소형주택이 약 를 차지하였으나 정비사업 후 약 로 감소하였으며0)% -)% % 
기존 세입자가 총 만 천세대였지만 임대주택은 만 천세대로 기존 세11 , 2 2
입세대의 만이 s급되었다 장남종 신상영 정비사업 후 주택의 12.2% ( · % 2)11). 
전세가g은 평균 배 상승하는 c으로 나타나 장남종 신상영 저소,.0 ( · % 2)11)% 
득층이 주로 거주하였던 소형 저렴 주거지가 재개발사업에 의해 사라졌다· . 
또한 재개발사업은 저렴한 주거지를 해체시켜 사회um망을 단절시키n 
빈o을 심화시켰다는 비판을 받아 왔다 국가인권위원회 조은 조옥라( % 2))-4 · % 
국가인권위원회 는 빈o층은 빈o 상황에 대한 집단적 대응전1211). (2))-)
략으로 사회적 um망을 활용하는데 이웃 친인척 동료 친구 등t의 긴밀% % % % 
한 um를 통해 l제적 위기 상황을 헤쳐 나간다며 빈o층의 사회um망의 
중요성을 X조하였다 그러나 년대 주택재개발지역을 현지조사했던 조. 121)
은 조옥라 에 의하면 재개발 지역에 사는 세입자를 비롯한 사회l제· (1211) % 
적 약자들은 X제이주의 위기에 처하여 주거가 불안정하n 주민w체로 인하
여 사회um망 및 n용 측면에서 불이익을 겪는다 조은 조옥라 는 저. · (1211)
소득층 주거지의 n용um망은 이들의 생존에 중요한 조a이며 이를 해체% 
하는 재개발 사업으로 생활기반을 상실하d 되n 이는 빈o의 심화로 이어
진다n u찰하였다. 
한남지구 또한 뉴타운사업으로 인한 빈번한 주민w체로 주거안정성이 저
하되n 사회 l제적 약자들이 생m의 위험에 노출되어 있다n 예상되었다· . 
미시행 상태가 장기화되면서 재개발에 의한 부동산가g의 상승을 목적으로 
외지인의 유입이 증가하n 기존 주민들은 w체되어 기존의 사회um망이 약
화 내지 와해되었을 c이라n 생각하였다 한남지구의 세입자들도 이러한 . 
결t를 우려하였다 뉴타운사업이 결정되면서 한남지구의 세입자들은 이주. 
를 n민해야 했다 사업시행의 주체인 토지 등 소유자와 달리 세입자는 정. 
보에 대한 접근도 제한되었으며 세입자보호대책은 소유자의 회피적 대처로 % 
세입자를 보호하지 못하n 오히려 혼란만 가져왔다. 
	
그러나 사업의 지연은 저소득층에d 주거 기회를 마련해주었다 m획된 . 
사업의 중지상태는 소형주택의 소멸 시기를 유보하는 역할을 하였다 가옥. 
주의 유지u리 소홀로 세입자들은 주거불편을 겪었으나 이는 저렴한 임대% 
료로 w환되었다 이에 한남지구의 세입자 비율은 증가하였n 국민기초생활. % 
수급자나 저소득 독거노인t Z은 l제적 약자가 밀집하였다. 
또한 사업이 지연되면서 기존 저소득층은 정책 환l에 적응하였으며 기% 
존 저소득층의 커뮤니티가 지속되었다 세입자들은 이주를 하더라도 한남지. 
구 내에서 이동하였다 사업이 지연되면서 이주의 필요성을 느끼지 못하였. 
으며 기존 생활의 터전이 되어온 지역을 쉽d 떠날 수 없었기 때문이다% . 
저렴한 임대료 또한 기존 세입자들의 이탈을 억제하는 역할을 하였다 이들. 
의 지역 이탈은 진행되지 않아 사회um망도 작동하n 있었다. 
이처럼 한남지구는 비록 주거환l이 열악하n 기본적인 주택으로 갖추어
야 할 요a들이 미비하였지만 사회l제적 약자들에d는 거처로서 기능을 % 
지속하였다 불량주거지역은 재개발이 필요한 지역으로 부정적으로 인식되. 
지만 사회적으로 긍정적인 역할도 수행한다% (7aGs% 12/23 ,11&,104 
하성규 재인용 는 점을 7ilbert aGd 7uBler% 12224 8?7ee% 12024 % 1222 )
확인할 수 있었다 현재 재개발정책에서는 노후도 호수밀도 접도율 등의 . % % 
물리적 환l 기준으로만 사업지구를 결정한다 이는 대부분의 재개발대상지. 
역에 거주하는 도시빈o층이 처한 주택 및 소득수준을 n려하지 않는 획일
적인 기준이다. 
현재 기존 사회l제적 약자들이 뉴타운정책 환l 속에서 적응하며 지내
n 있으나 사업 추진 시 이들의 문제는 다시 불거질 c이다 사회l제적 % . 
약자의 거주 불안감은 해소된 c이 아니n 사업의 지연 속에 잠시 잠복하n 
있는 c으로 보인다 결국 사업이 추진되면 이주 불안 보상금을 둘러싼 가. % % 
옥주와 대립 등은 다시 표출될 c이다 앞서 보았듯이 현재 재정비촉진m. % 
획은 임대주택수를 호로 기존 세입세대 수 세대 보다 현저히 적2%1/0 (1,%0,1 )
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d 설정하였다 아파트 일부를 임대할 수 있는 가변형 임대주택 호 을 . (1%1)) )
설m하였으나 이를 n려하더라도 대부분의 세입자나 취약m층은 이주가 불% 
가피하다 취약m층은 재정비사업 완료 후 ss임대아파트를 분양 받을 수 . 
있는 자g요a을 갖추지만 재개발사업으로 s급되는 ss 임대아파트의 임% 
대료 수준은 민간 임대주택보다 높다 도난영 최막중 취약m층에d ( · % 2))/). 
ss임대아파트는 충분한 주거해결방안이 되지 못하며 보광동의 취약m층% 
을 담당하는 s무원도 이를 인지하n 있었다 한남지구도 뉴타운사업으로 . 
ss 임대아파트를 s급할 m획이지만 한남지구의 취약m층들은 그r에 입% 
주할 l제적 여a이 되지 않는다. 
또한 뉴타운사업 재개 시 한남지구의 세입자는 주거이전비가 보상되지 % 
않을 가능성이 크다 주거이전비를 받을 수 있는 기준을 구역지정 이전부터 . 
거주하는 세입자로 규정하여 한남지구의 l우는 년 이전부터 거주하는 % 2))2
세입자가 대상이다 대부분 년 단위로 주거임대차m약이 진행되는 c을 감. 2
안할 때 대부분의 세입자들이 이미 다른 구역으로 이사한 상태이다 세입% . 
자 면담결t 세입자의 대부분은 다른 지역으로 이사하지 않n 현 지역에 % 
살n 있으나 다만 가옥주가 Z은 사업구역 내에서 이사를 꺼려하는 까닭에 % 
한남지구 내 다른 사업구역으로 이사한 l우가 많았다 따라서 이주비를 받. 
을 시점이 되면 대부분의 세입자는 대상에서 제외될 수 있다 이러한 현실% . 
에 이주비 지급의 기준이 되는 시점을 사업시행인가일로 해야한다는 판례2)
가 있으나 조합 측에서 이를 인정하지 않을 l우 법정싸움으로 연결될 가% 
2) 아현 제 구역 주택재개발사업t u련하여 서울n등법원은 도정법 상 주거이전 ,
비의 지급 기준일인 사업인정n시일 을 정비구역 지정을 위한 s람sn일 만으‘ ’ ‘ ’
로 한정하여 해석하는 c은 지나친 축소해석이라n 판단하였다 주택재개발사업. 
의 l우 정비구역 지정을 위한 s람sn가 있었다 하더라도 조합설립인가 사업% % 
시행인가를 받아야 하며 유효한 사업시행인가n시를 전제로 사업시행자는 비로
소 수용권을 취득하d 되n s사에 착s할 수 있는 지위를 얻d 되는데 구역지% 
정 s람sn 후 사업시행m획이 구체적으로 확정되는 사업시행인가일까지 상당
한 시간이 소요되는 c이 통례이다 따라서 사업시행인가n시일 당시 당해 정비. 
구역 안에서 월 이상 거주한 세입자는 주거이전비 보상청구권을 취득한다n 해,
석하는 c이 정당하다n 판결하였다 서울n등법원 년 월 일 사a번. & % 2))2 1 21 % 
호 누 판결 2))1 ,1210 &
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능성이 크다 뉴타운사업의 지연은 세입자의 거주 불안을 일시적으로 완화. 
하였으나 현 제도적 상황에서 사업이 재개되면 여전히 문제로 발생할 소지% 
가 크다 한남뉴타운사업이 지연되면서 한남지구의 사회 l제적 약자들은 일. ·
시적으로 거주안정을 유지하n 있으나 사업이 다시 추진되면 제도가 바뀌% 
지 않는 한 t거 여타 재개발사업지에서 겪었던 저소득층 주거지의 해체가 
나타날 c이다.
	
지역 상권의 활성화2. 
사업 초기 a축허가 제한으로 인한 지역 산업 정체2.1. 
장에서 한남지구는 a축허가가 제한되면서 물리적 환l의 자발적 변화.
가 억제된 c을 확인하였다 이러한 a축 및 유지보수 활동의 억제는 u련 . 
지역산업에도 영향을 주었다 보광동에서 년 넘d 목재사를 운영하n 있. -)
는 임씨는 뉴타운이 되면서 타g이 엄청 컸죠 라n 증언하였다 동네에서 ‘ ’ . ‘
장사를 하는데 한남지구는 재개발로 묶여있어 수리를 못하기 때문에 매상’% ‘
의 절반 이상이 사라졌다 는 c이다 한남지구가 지정된 후 현재까지 그동’ . ‘
안 벌어놓은 거 까먹어가면서 버티는 c이지 남의 집에서 월세를 내면서 % 
했으면 벌써 그만 뒀지 라며 그나마 다행이었다n 하였다 한남지구가 지정’ . 
되기 전부터 부동산중개소를 운영해온 한 중개업자도 뉴타운사업으로 인하
여 a축설비 유리 샷시 등 a축 u련 m통의 업체들이 가장 어려움을 겪% % 
n 있다n 하였다. 
이러한 지역 소규모 a설업체의 침체는 지역 전체의 침체를 야기했다n 
한남지구의 주민들은 이야기한다 보광동에서 년 동안 노래방을 운영하n . 1.
있는 김씨는 노래방 매출이 떨어진 이유도 뉴타운사업 때문이라n 판단하였
다 뉴타운사업이 아니었다면 지역 내 a축활동이 활발히 이루어졌을 c이. % 
며 a축일을 하러 사람들이 올 c이n 그들이 일t 후 음주가무를 위해 자% 
신의 노래방에 왔을 c이라n 추측했다.
증축이나 개축을 할 수 있다면 여기 동네에 업자들이 다 있단 말이에요 그 “ % . 
사람들이 여기 동네 어느 집 s사를 한다하면 인부가 올 c이n 그들이 식사% % 
를 하려면 동네 식당을 찾을 c이n 일 끝나면 술 한잔도 하n 술 한잔하면 % % 
노래방도 오n 이렇d 돈이 돌아야하는데 그d 없어져 버리니까 l기가 죽.. ... 
는 거에요.”  
보광산악회 회장 년 이상 노래방 운영 년 이상 지역거주& % 1. % ,) &
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보광시장 상인번영회장도 이러한 뉴타운사업의 지역l제에 대한 영향을 
언급하였다 a설업자들이 술집이나 밥집 Z은 r에서 많이 먹n 팔아줘야 . ‘
하는데 a설업이 침체되니 지역 전체의 침체로 이어졌다n 한다 목재사 ’ . 
사장 또한 새로 들어오는 점포들은 대부분 식음료업체인데 지역 내 유동인% 
구가 많지 않다보니 오래 i디지 못하n 자주 w체된다n 하였다 이러한 . 
상황이 지속되니 문을 닫n 나간 상인들도 많n 점포를 열n 있더라도 임‘ ’% 
대료를 내기도 힘들어 점점 점포 s실이 증가하n 있었다 목재사 사장처럼 . 
자가점포에서 오랫동안 영업을 해 온 상인들만 유지하n 있다n 한다 보광. 
로변에도 임대를 구하는 s실 점포를 확인할 수 있었다 그림 ( &1). Ⅵ
년부터 년까지의 보광동에 소재한 사업체수의 추이를 살펴본 2))) 2)1,
결t 주민들의 증언처럼 a축 및 a물 유지u리 u련 산업% ,)이 점점 하락세
를 겪었음을 u찰할 수 있었다 보광동의 전체 사업체 중 a설업 및 u련 . 
제조업 및 도소매업의 사업체 수 변화를 살펴보면 년에서 년 사% 2))) 2))2
이 개 이상을 차지하던 사업체수가 년 개로 감소하였다 이러한 /) 2))/ -. . 
수치변화는 앞서 살펴본 한남지구의 a축허가 a수가 년부터 크d 감2)),
,) 년 이후 산업분류기준이 바뀌어 년에서 년까지는 차 산업분류기 2))/ 2))) 2)). 1
준 년 이후는 차 산업분류기준에 따른 산업 소분류를 사용하여 a축 및 % 2))/ 2
a물 유지u리 u련 산업을 추출하였다 표 ( &1)).Ⅵ
	
소한 결t와 일치한다 보광동의 전체 사업체 수도 년부터 년까지. 2))) 2))2
는 전년도 대비 의 증가율을 보였으나 년부터 감소하여 최n 2.,% % 2)), –
의 감소율을 기록했다 Z은 시기 서울시의 사업체수는 에서 ..2% . 1.2%–
의 증감률을 보였다,.1% .
2 2 2 2 % 2 2 2 ( 2 ) 2 * 2 2 2 2 2 % 2
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그러나 년 이후 a축 및 a물 유지u리 u련 사업체수가 다시 증가2)1)
하는 c을 볼 수 있다 개 이상이던 사업체수가 개까지 감소하였다가 . /) -.
년에는 개로 증가하였다 이는 다음 절부터 살펴볼 일부 지역의 활2)1- ./ . 
성화와 u련된다 빈 점포에 새로운 인구가 유입되n 도로의 개설로 주거에. 
서 상업으로의 용도변l이 발생하면서 점포의 리모델링이 이루어졌기 때문% 
이다. 
청년 예술창업가에 의한 우사단로 길의 활성화2.2. 1)
뉴타운 사업이 지연되n 시간이 lt하면서 일부 지역에서는 상권 활성
화를 l험하였다 그 중 하나가 우사단로 길이다 우사단로 길은 이태. 1) . 1)
원동 한남동 보광동에 b쳐 위치한 보차혼용도로이다 이태원로에서 이태% % . 
원소방서가 위치한 골목인 우사단로를 따라 남쪽으로 이동하면 보광초등하
w가 보이는데 이r에서 시작하는 도로가 우사단로 길이다 우사단로 % 1) . 1)
길은 보광초에서 도깨비시장으로 불리는 재래시장으로 이어진다 이태원소. 
방서 주변t 우사단로 길 주변 지역은 텍사스촌 이라 불리며 년대와 1) ‘ ’ 120)
년대 외국인 대상 유흥가가 밀집된 지역이었다 현재 d이바나 클럽 등 121) . 
일부가 아직 남아 있으나 유흥업이 쇠퇴하면서 외국음식 전문점t 특히 이% 
슬람w 서울중앙성원을 중심으로 무슬림 대상 상권이 발달하여 있다 김보(





우사단로 길 근처는 년까지만 해도 폐점상태인 상점들이 즐비하1) 2))2
였다 그림 의 사진들은 년 월 오후에 촬영되었다 가을의 날씨. &, 2))2 1) . Ⅵ
가 ⅥⅥ한 오후 시간이었지만 대부분의 상점들이 셔터를 내린 상태였으며 % 
거리에 지나다니는 사람들도 적었다 빈 점포에는 임대를 구하는 s지가 붙. 
어 있었다 당시 근처 도깨비시장에서 영업을 하n 해당 지역에서 거주하n . 
있었던 한 상인에 의하면 년 전부터 영업부진이 시작하였으며 신발가d% . % % 
옷가d 약국 등 여러 상점들이 문을 닫n 있다n 하였다 한남 구역의 사% . 2
업을 반대하는 비대위의 증언도 마찬가지로 이태원로변으로만 상권이 형성% 





하지만 년부터 지역이 조금씩 변화하기 시작하였다 빈 점포들에 젊2)1) . 
은 예술가들이 들어오기 시작하였다 한남 구역 비대위 임원 면담 조현지( 2 4 % 
이는 한남뉴타운사업의 장기 지연으로 환l이 악화되n 빈 2)1,31,)&1,,). 
가d가 늘어나면서 임대료가 하락한 ct u련된다 낮은 임대료는 l제력. 
이 저조한 예술가들t 초기 자본금이 부족한 청년창업가들에d 지역유인요
소로 작용하였다 우사단로 길에 년 작업실을 차린 김모씨는 당시 . 1) 2)11


합정동 상수동 신사동 등도 함께 n려하였지만 그가 이r으로 오d 된 결% % % 
정적인 이유는 임대료 때문이었다 그는 서울시 내 워낙 월세가 비싸니까 . ‘
T 수 있는 s간이 너무 제한적이라 그런 r을 제외한 나머지 Ⅵ택지에서% 
는 여기가 제일 적합하다 n 생각하였다 뉴타운사업의 예정은 이들에d 불’ . 
안요소로 작용하지 않았다 우사단로 길에 최근 입점한 유모씨의 l우. 1) % 
뉴타운이라는 d 결정이 난다n 해서 하루아침에 진행되는 c이 아니니‘ % 
최소한 몇 년 이상은 b리니까 um없다 n 생각하n 있었다 뉴타운사업이 ’ . 
장기 지연되면서 세입자의 거주불안이 감소한 현상t 맥락이 비슷하다. 
이들은 초기에는 산발적으로 위치하n 주로 개인 작업실로 s간을 활용
하여 지역t의 소통은 없었다 따라서 이들의 유입은 초기에는 지역에 큰 . 
변화를 가져오진 못하였다 김보름 천혜정 하지만 년 월 청년( · % 2)1/). 2)12 1 ‘
장사· 이라는 단체가 이슬람w 서울중앙성원 바로 앞 a물에 사원 앞 카’ ‘
페 벗 을 열어 활동하기 시작하면서 변화가 일었다 청년장사· 은 감자튀’ . ‘ ’
김 전문점인 열정감자 를 통해 성s을 이룬 김윤도씨가 만든 단체이다 이 ‘ ’ . 
단체는 창업w육 상행위 문화프로젝트를 통해 청년들의 창업을 돕n 상행% % 
위를 통한 지역활성화를 도모하기 위해 조직되었다 청년장사· 은 우산단. ‘ ’
로 길 근처에 청년예술가들이 모인다는 소문을 듣n 이r에 사원 앞 카1) ‘
페 벗 을 차렸다 이들은 이 카페를 매개로 지역 예술가들t 네트워크를 형’ . 
성하여 우사단단 이라는 마을s동체를 만들었다 우사단단 은 일주일에 한 ‘ ’ . ‘ ’
번씩 모여 수다 k 회의 를 진행하n 동네의 쓰레기 문제 주차 문제 주거 ‘ ’ % % 
문제 등을 n민하면서 비록 낙후된 동네이지만 활기찬 마을을 만들어보n% 
자 하였다 우사단단 은 마을활성화를 위해 마을신문 발간 m단장 들어. ‘ ’ % ‘ ’% ‘
와 동동투어 옥상유랑단 등 다양한 프로젝트를 시도하였다’% ‘ ’% ‘ ’ .
년 월 월간 우사단 창간준비호를 시작으로 동네 신문을 발간하2)12 12 ‘ ’ 
여 지역 내 청년 예술창업가들 뿐 아니라 지역 주민들t도 소통하려 노력하
였다 월간 우사단 은 동네 주민의 열애설t Z은 동네 사람들의 소소한 일. ‘ ’
상을 포함한 마을의 크n 작은 사a들을 다뤘다 또한 동네 맛집 소개 동. % 


네 가d 및 m단장 홍보 부동산 정보 등 지역 정보를 s유하였다 월간 우% . ‘
사단 은 우사단로 길의 가d에 비치하여 지역주민들t 방문객들에d 제s’ 1)
되었다.
우사단단 은 m단장 이라는 명칭의 벼룩시장을 개최하였다 m단장 은 ‘ ’ ‘ ’ . ‘ ’
월부터 월까지 매월 마지막주 토요일 이슬람사원 근처에 위치한 m단에, 1)
서 열렸다 년 월 일을 시작된 m단장 에는 지역 내 청년 예술창업. 2)1, , 21 ‘ ’
가들만으로 이루어진 개의 팀이 참여하였다 하지만 시간이 지나며 지역 1/ . 
외부 판매자도 참여하였다 우사단마을 페이스북을 통해 m단장 참여 판매. ‘ ’ 
자를 모집하였다 m단장 이 활성화되면서 판매 신청자가 급증하여 판매 품. ‘ ’
목을 n려하여 판매자를 Ⅵ별하기도 하였다 m단장 참여 상인은 점차 증. ‘ ’ 
가하여 매회 평균 여개 팀이 참여하였다% 0) . 
8 % % ‘ ’5


년 월초 m단장 은 다큐 일 이라는 프로그램에 소개되면서 2)1- . ‘ ’ ‘ , ’ 9:
더 많은 사람들의 주목을 받았다 해당 달에 개최된 m단장 에는 우사단. ‘ ’ ‘
단 이 감당할 수 없는 규모의 인파가 몰렸다 이에 m단장 이라는 특성 상 ’ . ‘ ’
안전사n의 위험이 제기되었으며 m단 주변에 거주하는 주민들의 불편함도 % 
커졌다 우사단단 은 m단장 을 이태원m단장 들어와 가d 더우니까 . ‘ ’ ‘ ’ ‘ ; “
들어와 프로젝트로 변l하여 m단뿐만 아니라 청년 예술창업가의 점포 앞”’ 
으로 판매 s간을 확장하였다 지역 예술가들은 m단장 이 열리는 날에 자. ‘ ’
신의 작업실을 개방하였으며 점포 앞에 좌판을 펼치n 다양한 물a을 판매% 
하였다 그래픽 아티스트가 초 초상화를 제작해주n 금속s예작가는 직. 1) % 
접 제작한 금속 주얼리 제품을 판매하는 등 지역 내 청년 예술창업가들이 
적극적으로 프로젝트에 참여하였다 년 지인들t 영상편집을 위한 출. 2)1- ‘
근형 창작 카페 를 마련하였던 길모씨는 베이커리도 Z이 운영하며 m단장’ ‘ ’







지역에 거주하는 한 대학생은 m단장t 연m하여 마을을 탐방하는 프로
그램인 동동투어 를 진행하였다 지역 구석구석을 시간 반에서 시간 동안 ‘ ’ . 1 2
b으며 마을을 소개하였다 또한 우사단단 은 우사단로 길의 가d를 포함. ‘ ’ 1)
한 우사단마을을 소개하는 우사단마을지도 를 작성하여 m단장 t 동동투‘ ’ ‘ ’ ‘
어 에 참여하는 사람들의 길찾기에 도움을 주었다 이외에도 a물 옥상을 ’ . 
돌아다니며 s연을 하는 옥상유랑단 그네를 만들어주는 옥상에 그네를 ‘ ’% ‘
만들어 드립니다 주차금지 표시로 사용되던 깔데기 모양의 w통안전시설’% 
물을 활용한 라바콘 화분만들기 우산단마을의 가d 특색을 드러내기 위한 ‘ ’% 
우사단마을 거리간판 만들기 등 다양한 프로젝트를 진행하였다 이러한 프‘ ’ . 
로젝트를 진행한 우사단단을 비롯한 지역 청년예술창업가의 노력으로 침체







용산구의 기반시설 확충에 따른 이태원 로데오거리 활성화2.,. 
한남지구에서 u찰되는 또 다른 변화는 한남 구역의 이태원 로데오거1 ‘
리 활성화이다 이태원 로데오거리는 보광로 길t 녹사평대로 길 주변’ . .2 ,2
의 지역으로 한남 구역 북서쪽 lm에 위치한다 한남 구역은 상가소유주의 1 . 1
사업반대로 추진위원회만 승인된 상태로 한남지구 중 사업추진 진도가 가% 
장 느린 사업구역이다 이 지역은 사업 초기부터 이태원상권에 인접한 상가 . 
소유주와 앤틱가구거리의 상가 소유주에 의해 사업 반대가 심하였다 해당 . 
지역은 년 용산구청사의 이전t 소방도로 개설 이후 상권이 활성화되2)1)
면서 이태원 로데오 거리 로 불리d 되었다‘ ’ .
이태원 로데오 거리는 년까지 대부분의 지역이 주거지역이었다 이 2)1) . 
지역은 도로가 협소하n 주택이 노후한 여타 한남지구 내 주거지역의 환l
t 다르지 않았다 그러나 년 후인 년 현재 녹사평대로 근처는 이태. . 2)1.
원지하시장 및 이태원로의 옷 가d들의 배후지역으로 보세 옷t 가방 등 판
매시설이 위치하n 지하철 호Ⅵ 이태원역 근처에는 음식점 및 상점이 들% /
어섰다 한남지구에서 면담을 한 대다수의 주민들은 한남 구역이 짧은 기간. 1
에 급변하였음을 언급하였다 예전에는 이태원 상권에 인접한 r을 제외하. ‘
n는 아무c도 없었는데 용산구청이 이전해오n 도로가 뚫리면서 사람들이 % 
엄청 오잖아 소방도로를 뚫어놓다 보니까 상가가 형성이 되어가지n’% ‘ ...’% 
지가도 엄청 올랐어 라며 상권의 변화를 이야기하였다‘ ’ .
주민들의 이야기에서 알 수 있듯이 이러한 지역변화에는 용산구의 기반% 
시설 확충이 주요한 역할을 하였다 원효로에 위치했던 용산구청사가 녹사. 
평대로변의 구 아리랑택시 부지로 신청사를 a축하여 년 월 이전하였2)1) -
다 또한 용산구는 보광로 길의 연장 및 도로 개설 사업을 년부터 . .2 2))0
시작하여 년 월 완료하였다 용산구sn 제 호 기존 이태원2)11 / ( 2)11&,-1 ). 
동 번지에서 이태원동 번지의 폭 길이 의 도로를 1,)&,) 111&,- /m% 1.,m
이태원동 번지까지 연장하여 폭 길이 에 이르는 도로로 m--&1) 1m% ,-1m


획하여 화재시 소방차량이 접근할 수 있도록 확장 개설하는 사업이었다 이% · . 
에 도로개설 초기에는 이태원 소방도로 로도 불렸다‘ ’ . 
:* 5
 5




용산구청의 이전으로 여명 구청의 s무원들은 지역을 소비하는 잠재1-)
인구가 되었다 도로의 개설로 잘려진 주택의 소유자는 a물의 용도를 근린. 
생활시설로 변l하n a물을 리모델링하였다 뉴타운사업이 예정되어 있으. 
나 a물 앞 도로가 생기면서 변화된 여a에 적극적으로 대응한 c이다 변% . 
화된 환l은 상인을 유인하였으며 상점t 음식점이 지역을 채웠다 주택가 % . 
골목이 상점가로 변화하였다 이러한 변화로 이태원로의 유동인구가 이태원 . 
소방도로로 유입되면서 지역이 활성화되었다 변화는 이태원 소방도로 주변. 
으로 퍼져나가 현재 한남 구역의 주택들은 용도변lt 리모델링이 활발히 % 1
이루어지n 있다 그림 ( &11). Ⅵ
그림 에서 오른쪽의 단층 a물은 도로가 개설되면서 잘린 모습으&12Ⅵ
로 기존에는 현 도로 위에 위치하n 있었음을 알 수 있다 단독주택이던 a. 
물은 년 그리스식 그릴 음식점으로 바뀌었다 그리스식 음식점 뒤편의 2)1- . 
붉은 벽돌의 다가구주택은 리모델링을 통해 색다른 외양의 음식점으로 변화
하였다.
이태원 소방도로에는 개성있는 작은 옷가d와 이국적인 작은 음식점이 
들어서며 독특한 문화s간이 조성되었다 기존 이태원의 패션 유통업t 연. 
m되어 개성이 X하n 스타일이 독특한 작은 옷가d들이 들어섰다 또한 외. 
국인을 대상으로 하는 이국적인 이태원 상권의 영향으로 해당 지역도 이탈
리아 그리스 태국 베트남 등 다양한 국적의 음식점t 카페들이 다채로운 % % % 
lu을 만들어갔다 이러한 상점들로 이태원 소방도로는 이태원 로데오 거. ‘
리 로 바뀌어 불리면서 세m음식문화거리 앤틱가구거리 l리단길 장진우’ % % % % 
골목 등 이태원 일대 유명 가로 중 하나가 되었다 동아일보 년 월 ( % 2)12 ,









이러한 이태원 로데오거리의 변화는 a축허가 및 신n 자료에서도 확인
된다 년 이후 한남지구의 a축허가 및 신n는 용산구청 근처와 보광로. 2))-
길이 위치한 한남 구역에서 가장 많이 이루어졌다 전체 a축허가 및 신.2 1 . 
n의 가 한남 구역에서 발생하였으며 특히 용산구청의 이전 년.../% 1 % (2)1) )
t 보광로 길 개설 년 이후 a축허가 및 신n a수가 크d 증가하였.2 (2)11 )
다 표 ( &1,).Ⅵ
2 2 2 ( 2 ) 2 * 2 2 2 2 2 % 2 2
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이태원 로데오거리 상권의 형성은 주거용 a물의 근린생활시설로의 용도
변l으로 이루어졌는데 이러한 현상도 a축허가 및 신n 자료에서 확인되% 
었다 한남지구에서 년 이후 발생한 a축허가 및 신n 내용은 대부분 . 2))-
용도변l a 으로 전체 a수 a 의 에 달한다 특히 보광로 길(1,. ) (1-2 ) 2.% . .2
이 개설된 년에 용도변l이 가장 많이 이루어졌는데 전체의 인 2)11 % 2)%
a이 발생하였다 그리n 용도변l된 a물의 a축물대장에 기재된 용도변20 . 
l의 내용을 살펴본 결t 용도가 변l된 a물의 가 주거용도에서 근린% 1.%





이러한 지역의 변화는 지가에도 반영되었다 보광로 길을 기준으로 남. .2
측만 한남뉴타운사업지구로 포함되어 있어 도로를 사이에 두n 두 지역의 % 
지가는 차이가 있었다 하지만 상권이 형성되면서 한남뉴타운지역의 지가와 . 
임대료는 반대편t 비슷해졌다 한남 구역에서 년째 부동산업을 하n 있는 . 1 1
명모씨에 의하면 해당 지역은 도로 개설 전t 후 배 가까이 지가가 상승% 2
하였으며 임대료도 배 넘d 상승하였다 그림 의 그리스 음식점이 , . &11Ⅵ
위치한 토지의 당 개별s시지가가 년 원에서 년 2)1) ,%2.)%))) 2)1.㎡
원으로 배 상승한 c을 확인할 수 있었다/%2,.%))) 1.0 . 
상권 활성화의 배l 이태원 상권2.-. 3 
한남지구의 상권 변화는 기존 이태원 상권의 영향이 크다 한남지구 일. 
부지역을 포함하여 북측으로 이태원 상권이 형성되어 있다 이태원로 앤틱. % 
가구거리 l리단길t 꼼데가르송길을 중심으로 하는 지역이다 그림 % ( Ⅵ
우사단마을 및 이태원 로데오거리의 활성화는 기존 이태원 상권의 연&1-). 
장Ⅵ에서 이루어졌다 한남뉴타운사업의 장기 지연이라는 정책 영향 속에서 . 
이태원이라는 주변 지역의 상권 변화에 대응하는 도시의 자발적 변화현상으
로 볼 수 있다.
이태원로 상권은 용산 미군 기지 및 주한 외국인 주거지역의 배후지 시
장으로 시작되었다 해방이후 미군이 용산동 일대에 주둔하였n 인근 지역. % 
에 외국인 전용주택 및 아파트가 들어섰다 년대 이후에는 각국의 대사. 12/)
u들이 이 일대 주택에 입주하였다 이태원동 일대는 미군을 비롯한 주한 . 
외국인에d 서비스를 제s하는 배후지역으로 발전하기 시작하였다 특히 미. 
군을 대상으로 하는 유흥이 발달하였다 용산구 또한 양복점 신( % 2))1320,). % 
발가d 보세점 등이 생겨나 외국인 쇼핑지구가 형성되었다 올림픽 당시 % . 11
이태원 상가점포는 여개에 이를 정도로 쇼핑 중심지로 주목받았다 이1%1)) . 
태원동 일대는 외국인 대상의 클럽 등 유흥업소와 쇼핑지구가 독특한 분위
기를 만들면서 서울의 대표적인 유흥가로 자리잡d 되었다 최Ⅵ영( % 2)11). 

당시 이태원은 서울 안의 미국 으로 미국의 소비문화를 간접적으로 l험할 ‘ ’
수 있는 s간으로 인식되었다 김은실( % 2))-32-). 
년대에 이르러 l제성장t 함께 지구화가 진전되면서 이태원은 미122)
국문화지역 또는 외국인 전용 유흥지대 보세품 구입지역의 이미지가 퇴색% 
되었다 송도영 또한 신촌 홍대 X남지역으로 유흥지역이 확대되면( % 2)12). % % 
서 년대 초 이태원 상권은 위축되었다 박l하 최Ⅵ영122) ( % 2)1,4 % 2)11). 
이태원 상권을 다수 차지하는 유흥업소와 의류 등을 판매하는 상업이 약화
되었다 이종규 한영주 최종일( · % 2)),3/,% % 2)),3,1).
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년대 중반 이후 이태원로 상권은 다문화 s간으로 다시 활성화되었122)
다 불황으로 상권규모가 축소된 지역에 다양한 외국인 소수자 집단들이 들. 
어왔다 박l하 이슬람 성원 근처엔 파키스탄 방글라데시 인도네시( % 2)1,). % % 
아 우즈베키스탄 등 무슬림이 정착하였으며 이태원로 남쪽 보광동t 한남% % 
동 지역에 아프리카와 아시아에서 들어온 외국인이 증가하였다 또한 . 1220
년 월 서울 최초의 외국인 u광특구로 지정되면서 외국인 u광객의 방문이 2
늘었다 김Ⅵ호 외 박l하 이러한 다양한 외국인 유입의 영( % 2)1-4 % 2)1,). 
향으로 외국인을 위한 호텔 음식점 상가 등이 증가하였다 특히 년대% % . 2)))
에 들어서면서 이태원로 상권은 세m 각국의 다양한 음식을 접할 수 있는 
세m음식문화지구로 변화하여 활력을 되찾았다 송도영 이지훈( % 2)124 % 
서울을 방문하는 외국인에d 쇼핑 u광 숙박 정보수집 등을 제s2)1/). % % % 
하는 외국인 u광 허브지역 이자 세m의 다국적 문화를 w감할 수 있는 다‘ ’ % 
문화 s간으로 발전하였다 김Ⅵ호 외 신애l 이혁진( % 2)1-4 · % 2)1)).
이태원 지역에 미술ut 갤러리가 들어서기 시작하면서 이태원 상권에 
문화예술 성g이 더해졌다 년 삼성미술u 리움 을 시작으로 그림집. 2))- ‘ ’ % ‘ ’% 
문화s간 도배박사 몽스트르 스페이스 해밀톤 스튜디오 테이‘ ’% ‘ ’% ‘ ’% ‘ /1,’% ‘
크아웃 드로잉 등 많은 예술s간이 생겨났다 서준호 문화예술적 성’ ( % 2)1,). 
g이 X한 지역은 제일기획 빌딩에서 지하철 호Ⅵ 한X진역에 이르는 구간/
이다 이 지역은 명품 브랜드 꼼데가르송 의 대형 단독 매장이 생기면서 . ‘ ’
꼼데가르송 길 이라는 애칭을 갖d 되었다 삼성 미술u 리움 대기업 카‘ ’ . ‘ ’% 
페 패션 유명 요리사의 음식점 등이 자리 잡으면서 유명해졌다 여기에 ‘ .’% . 
홍대나 가로수길 등의 지역보다 저렴한 임대료로 젊은 디자이너가 주변 골
목에 의류매장이나 장식용품가d를 열면서 상권이 활성화되었다. 
년대 후반 주목받기 시작한 지역 중 또 다른 하나는 l리단길이다2))) . 
지하철 호Ⅵ 녹사평역에서 l리단을 거쳐 하얏트 호텔에 이르는 지역으로/ % 
년부터 전문 음식점 카페 디자인 사무실 및 s방 갤러리 등이 증가2))2 % % % 
하였다 이태원 가장자리의 주거지역이던 r에 이태원의 문화가 확대되어 . 
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상권이 변화되어 활성화되었다 양희은 손용훈 이지훈 대형 ( · % 2)1,4 % 2)1/). 
프랜차이즈 음식점이나 카페가 아닌 소규모 상점들이 밀집하여 상권을 형성
하n 있다 에스닉푸드 음식점 운영자 집단 디자이너 및 a축가 집단 예술. % % 
가 집단 독립갤러리 및 갤러리 카페 운영자 집단 등 창조m층이 주도하여 % 
상권을 활성화시키n 있다 양희은 손용훈( · % 2)1,).
마지막으로 앤틱가구거리는 보광로 및 노사평대로 길에 위치하는 상업2/
도로이다 이 일대 상권은 자국으로 복귀하는 주한 외국인들이 사용하던 가. 
구를 판매하려n 내놓으면서 시작되었다 이지훈 이후 점차 시장이 ( % 2)1/). 
활성화되면서 다양한 n가구 및 수입가구 상인들이 모여 앤틱가구거리로 자
리잡d 되었다 가구 외에 시m 찻잔 각종 장식품 등도 판매한다 앤틱가. % % . 
구거리는 한남 구역t 한남 구역에 포함되는 지역으로 이r의 가구상은 뉴1 2 % 
타운 사업에 반대한다.
이태원 로데오거리나 우사단마을의 형성 및 활성화는 이태원 상권t 연
결되어 있다 미군문화에서 시작되어 발전해온 이태원 특유의 상권은 이태. 
원로에서 l리단길 꼼데가르송길 등으로 확대되어 왔다 이태원 로데오거리% . 
와 우사단마을 역시 그 연장Ⅵ상에 있다 이태원 상권의 다국적 음식문화와 . 
패션문화는 이태원 로데오거리로 이어져 확대되었다 예술을 매개로 한 소. 
규모 창업문화가 이태원 남쪽 골목으로 스며들어 우사단마을이 형성되었다. 
빈o한 예술가나 청년창업가에d l리단길이나 꼼데가르송길 등 이미 발달
한 지역은 진입장벽이 높다 기존 상권t 멀지 않n 임대료가 저렴한 우사. 
단 마을은 이들에d 기회가 되었다 이태원이라는 배후 상권이 있었기에 가. 
능한 변화였다.
소결2... 
뉴타운정책의 시행은 소규모 a축 u련 산업을 비롯하여 지역 전체의 l
기 침체를 야기했으나 사업의 지체는 반전을 가져왔다 대규모 정비사업으% . 
로 인한 필지단위 주택정비활동의 침체는 지역l제를 유지했던 철물점 전% 
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기 및 보일러 설비업체 개보수 업체 영세 a축업 등 소규모 a축 u련 산% % 
업의 침체로 이어진다 서수정 외 한남지구도 뉴타운사업지구지정으( % 2)12). 
로 a축허가가 제한되었으며 주민의 a물 유지보수활동 또한 소극적으로 % 
변하였n 이는 지역의 l기 침체로 이어졌다 한남지구의 상인들은 뉴타운% . 
사업으로 인하여 a축 u련 업체들이 어려움을 겪n 있다n 호소하였으며% 
그 여파로 지역 전체의 l기가 침체되었다n 증언하였다 이러한 현상은 보. 
광동의 사업체조사자료를 통해서도 확인할 수 있었다 하지만 시간이 지나 . 
사업지연이 장기화되면서 점차 지역의 a축 u련 사업체수는 증가하n 있었
다 이는 한남지구 내 일부 지역의 활성화와 u련 있다. .
한남지구의 사업 지연은 청년예술창업가에 의한 우사단로 길의 활성화1)
를 가능하d 하였다 사업의 지연으로 물리적 환l이 개Ⅵ되지 못한 지역은 . 
임대료가 하락하였다 낮은 l제력을 지닌 예술가 청년 창업가들은 진입장. % 
벽이 낮은 임대료가 저렴한 r을 작업실이나 창업장소로 Ⅵ호한다(ZukiG 
이들에d 침체되n 버려진 우사단로 길은 기회의 장& 6rasloM% 2)11). 1)
소가 되었다. 
우사단로 길의 활성화는 민간에 의한 자발적 재생의 사례이다 청년예1) . 
술창업가는 뉴타운사업 지연t 낮은 임대료의 환l을 기회로 지역에 정착하
였다 이들은 그들만의 창조적 실천방식을 통해 s간을 재인식하n 재구성. 
하면서 새로운 장소로 탄생시켰다 김보름 천혜정 우사단단 이라는 ( · % 2)1/). ‘ ’
마을s동체의 구성t 이들이 운영하는 카페는 지역 예술창업가들의 네트워
크 구축에 기여하였다 이 네트워크를 기반으로 다양한 프로젝트를 진행하. 
였다 그 결t 침체지역이라는 부정적 이미지를 지닌 동네가 새롭d 재탄생. 
하였다 우사단로 길의 변화는 대규모 철거재개발로 일률적으로 진행되는 . 1)
사업이 아닌 지역주민이 자유로운 아이디어로 주체적으로 추진하는 자발적 % 
재생의 성t가 확인되는 사례이다. 
보광로 길은 뉴타운사업이 지연되는 동안 진행된 ss의 기반시설 확.2
충으로 활성화되었다 용산구청의 이전으로 소비 잠재인구가 증가하였다 소. . 
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방도로 확보를 위한 도로의 확충은 지역의 물리적 환l 여a을 향상시켰다. 
생활도로의 정비는 보행안전 범죄예방 도시재생 등 긍정적인 효t를 갖는 % % 
다는 점에서 김도l 김인태 도로정비는 해당 지역 활성화에 ( % 2)124 % 2)12)% 
큰 영향을 주었다 잠재 소비인구 증가와 도로 개설로 해당 지역의 상업시. 
설이 증가하였다 특히 도로의 개설로 인하여 도로변 a물 소유주는 주거용. 
도에서 상업용도로 a물의 용도를 변l하였다 변화된 a물에 요식업t 판. 
매업이 채워지면서 상권이 형성되n 점차 활성화되어 이태원 로데오거리‘ ’
로 거듭났다 ss의 대규모 사업에 의한 개입이 아닌 기반시설 확충으로 . 
지역의 자발적 재생을 촉발시켰다. 
한남지구의 상권 변화가 나타날 수 있었던 배l에는 기존 이태원 상권도 
있다 이태원은 t거 미군을 비롯한 국내 외국인을 대상으로 형성된 유흥 . 
및 쇼핑 상권이었다 년대에 들어오면서 외국음식문화를 중심으로 하는 . 2)))
다문화 s간이 되었다 여기에 예술문화가 들어오면서 꼼데가르송길로 상권. 
이 확대되n 또 다시 소규모 창업문화가 더해져 l리단길이 발달하였다% . 
이러한 기존 이태원 상권의 확장 속에 해당 지역의 활성화가 가능하였다. 
세m음식문화는 이태원 로데오 거리로 확장되었다 이태원 로데오거리가 위. 
치한 r은 이태원로의 뒷골목이다 이태원로에 의류 가방 등을 파는 상점. % 
들이 다수 있어 이태원 로데오거리로 방문객 유입이 쉽d 이루어졌다 꼼데. 
가르송길이나 l리단길의 예술문화나 소규모 창업문화가 우사단로 길로 1)
이어졌다 이태원 상권을 배후로 하여 잠재력을 지니n 있었기 때문에 이태. 
원 로데오거리나 우사단로 길이 활성화될 수 있었다1) .
요약하면 한남뉴타운사업의 지체 물리적 환l의 노후 낮은 임대료 새% % % % 
로운 m층 유입t 기반시설의 확충 그리n 주변 이태원 상권이 서로 영향% 
을 주면서 해당 지역의 상권이 활성화되었다 사업이 지연되는 동안 노후. % 
한 환l에 따른 저렴한 임대료로 예술가 및 청년창업가가 유입되었n 도시
m획시설이 확충되었다 이러한 지역 변화로 해당 지역의 상인들은 뉴타운 . 
정책의 방향t 무u하d 대응하였다 철거나 이주가 언제 진행될지 모르는 . 
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불확실성보다 변화된 현재의 환l에 적응함으로써 정책에 대응하였다 뉴타% . 
운 사업의 예정에도 예술가 및 청년창업가는 상가에 입주하였n 침체된 지% 
역을 살리기 위해 지역주민t 네트워크를 형성하여 다양한 시도를 하였다. 
도로개설로 기반시설 환l이 개Ⅵ된 a물주는 용도변lt 점포 리모델링을 
실시하였다 이러한 지역주민의 자발적 행동들은 이태원 상권t 시너지효t. 
를 내며 지역 활성화를 가져왔다. 노후 점포의 리모델링t 우사단단의 다양
한 프로젝트 시행 등 주어진 환l에 대한 적극적 대응으로 만들어낸 상권 
활성화는 제이콥스 가 주장하는 자발적 탈슬럼화 t정을 보여주었다(2)1)) .
하지만 이러한 지역 상권의 변화가 긍정적으로만 해석되지는 않는다 뉴. 
타운사업의 측면에서는 지역주민 내 T등을 심화하여 사업의 추진을 더욱 
어렵d 만드는 결t였다 우사단로 길t 보광로 길의 상권 활성화는 이 . 1) .2
일대 상가 소유주들의 사업 찬반 분쟁을 심화시키n 있다 앞의 장에서 살. -
펴보았듯이 한남 구역의 우사단로 길 근처는 원래 뉴타운사업지구로 n2 1)
려되지 않다가 당시 해당 지역 주민의 요구로 뉴타운사업으로 편입된 지역
이다 그러나 지역 주민들은 우사단로 길의 상황이 변화하자 다시 제척을 . 1)
요구하며 사업을 반대하n 있다 보광로 길이 위치한 구역은 사업초기부. .2 1
터 이태원u광특구와 앤틱가구거리의 소유주를 중심으로 사업반대가 심하였
던 r이다 해당 지역이 주거에서 상업으로 용도변l되며 기존의 주거 소유. 
주들도 상가 소유주가 되면서 반대는 심화되었다.
한남지구의 상권 변화는 물리적 환l 기준으로 결정되는 뉴타운사업 방
식이 재n되어야 함을 보여준다 한남지구의 사례로 일반화할 수는 없지만. % 
재개발사업이 시행되는 기간이 평균 년 개월임을 감안하면 서울시1 / ( % 2)11) 
여타 재개발사업지구도 지역 내외 다양한 사회 l제적 변화를 겪d 될 c이·




뉴타운정책과 사업지연의 영향). 
본 연o는 m범위한 i간r모를 대상으로 철거재개발을 의도했던 서울시 
뉴타운 정책이 장기간 사업이 지연되면서 해당 지역에 미친 영향을 분석하
d자 하였다 정책의 영향은 정책 대상의 반응 a과로 해당 지역에 나타난 . 
변화이다 이를 위해 한남재정비촉진지o를 사례지역으로 선정하d 정책의 . % 
영향을 받d t a과를 체험한 지역 주민과의 심층면담자료를 바탕으로 현
장관찰자료 행정자료 통c자료 문헌자료 등 다양한 자료를 통합하여 물리% % % 
적 환b 지역사회 지역 b제에 관한 정책의 영향을 생생하게 전달하d자 % % 
하였다.
한남지o는 뉴타운사업이라는 ii정책의 개입이 지역i동체를 와해시키
는 과정을 보여주었다 m범위하게 지정된 재정비촉진지oM 여러 촉진o역. 
으로 세분화되는 과정에서 bc 설정을 문제로 주민 간 갈등이 나타났으며% 
t a과 o역별로 주민들이 분화되었다 o역별로 분화된 한남지o의 주민. 
은 사업을 둘러싼 이해관c에 따라 다시 분화되d 갈등을 겪었다 사업의 . 
시행주체인 조합o성원 자격 여부에 따라 소유자와 세입자로 o분되어 주% 
택 보수문제 세입자 보상문제로 대립하였다 토지 등 소유자는 사업의 추% . 
진여부를 두d 찬성세력과 반대세력으로 나뉘었다 사업추진세력은 사업추. 
진 주도권을 차지하기 위해 추진위원회 또는 조합집행부와 같은 추진주체% 
와 비상대책위원회로 다시 분화되어 갈등을 겪었다 M옥주와 임차인 간 갈. 
등 o역별 주민 간 갈등 M칭추진위 간 갈등 주친주체와 비대위 간 갈등% % % % 
사업찬성주민과 반대주민 간 갈등은 각종 법정 소송으로도 나타났다. 
주민 분화와 갈등은 뉴타운정책의 수단으로 활용되d 있는 제도적 장치
들이 원인이 되d 있었다 과대한 뉴타운사업지o 지정은 형식적인 주민의. 
견수렴 절차만으로 사업의 추진을 위한 촉진o역으로 세분되면서 o역별 주
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민 간 분화와 갈등을 초래하였다 일부 조합원으로 o성된 조합집행부에 사. 
업관련 권한과 이권이 집중되는 조합제도의 특성으로 뉴타운사업을 찬성하
는 주민들 간의 갈등이 나타났다 토지 등 소유자만을 사업추진주체로 인정. 
하는 조합원 r정은 지역 주민을 세입자와 소유자로 차별화하d 있었다 사. 
업에 배제된 세입자를 보호하기 위한 시책은 소유주에 의해 의도적으로 해
석되어 기회주의적 행동을 보임으로써 세입자를 보호하지 못하d 있었다. 
세입자에게 할당되는 주거이전비를 부담하지 않기 위해 임대차c약에서 불
법적인 행위를 자행하여 세입자와 소유주 간 갈등이 발생하였다 또한 대r. 
모 주민의 집단의사a정을 위해 일정 동의율에 따른 다수a원칙이 뉴타운사
업의 찬성주민과 반대주민 간 분쟁 요인이 되d 있었는데 반대주민들은 이% 
러한 a정을 다수의 횡포라 여기d 있었다 사업추진 미동의자의 상당수는 . 
뉴타운사업의 추진으로 t들의 주거권과 생존권을 위협당하는 상황에 놓이
게 되기 때문이다. 
주민 간 갈등으로 사업 추진이 지연되는 동안 한남지o의 물리적 환b은 
노후화M 심화되d 있었다 뉴타운사업지o지정 후 건축허M 제한은 건물의 . 
갱신을 억제하였다 신축 증축 재축 대수선 등 건축행위M 지o지정 전에. % % % 
는 연 평s 여 건 이루어졌으나 지o지정 후에는 년에 건으로 급감7( % ) (&2
하였다 뉴타운정책에 의한 강제적인 건축허M 제한 은 철거 전 단기적으로 . ‘ ’
건물에 불필요한 투자를 억제하d자 하는 c획적 조치이지만 한남지o의 % 
사업이 장기간 지연되면서 오히려 주민들의 거주안전을 위협하는 a과를 M
져왔다. 
뉴타운사업으로 인한 철거 예정은 건물소유주의 건물에 대한 유지관리의 
동기와 의지를 약화시켰다 건물의 노후는 유지보수 비용의 증M로 이어졌. 
으며 철거 예정은 이러한 비용을 지불하는 것을 비b제적으로 인식하게 하% 
여 주거건물의 유지보수 행위는 거의 이루어지지 않았다 방수 방풍 난방 . % % 
등 건물의 기능과 관련된 필수적인 보수도 임시방편적으로 시행되d 있었
다 주택을 임대하는 소유자는 원활한 임대를 위한 도배 페인트와 같은 최. % 
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소한의 보수를 행하d 있었으나 세입자의 추M 보수요o에는 부정적이었다% . 
특히 한남지o에서 증M된 부재지주 는 유지보수에 무관(3-.,% &4 .(.7%)
심하였d 이는 노후한 물리적 환b 방치로 이어지d 있었다% . 
건물 갱신 감소와 유지보수 소홀로 인한 물리적 환b의 노후 심화는 건
물의 방치로 이어져 한남지o 내 iM 수의 증M를 M져왔다 특히 주거용 . 
건물이 iM로 방치되d 있었다 iM율은 증M하였으나 t 수치는 . % 2&3%
정도로 쇠퇴M 심한 도시의 iM율 에 비하면 낮은 편이다 하지만 (-&3(%) . 
사업의 지연이 장기화되d 사업시행의 불확실성이 커지는 상황에서 노후 주
택의 iM 전환은 지속적으로 증M할 것으로 예상된다 깨진 유리창의 이론. 
처럼 기 발생한 iM 주변으로 iMM 연속적으로 발생하는 것을 확인할 % 
수 있었다.
이와 같이 한남지o를 통해 살펴본 뉴타운정책은 갈등으로 인한 주민 간 
분화와 갈등 물리적 환b 악화 등 기존 재개발정책의 부작용을 답습하d % 
있었다 조은 조옥라 M 사당동 재개발에서 목격한 여러 차례 d비 M . L ()100) ‘ ’
한남지o에서도 t대로 나타나d 있었으며 여러 선행연o자들이 분석한 갈% 
등유형이 관찰되었다 장성환 하성r 김태섭 홍인옥( % 2()(3 L % 2((33 % 2((,). 
다른 점이라면 한남지o는 아직 본격적인 사업시행단c에 진입하지 않아 시
행사나 시i사와의 갈등이나 철거로 인한 M옥주와 세입자 간 갈등은 발생
하지 않았다 한남지o의 물리적 환b 노후 악화는 정윤숙 이 분석한 . (2((0)
바와 같이 건축허M 제한이라는 도시c획적 조치와 지o지정이 초래한 소u
적 유지관리와 방치의 a과였다 금융권의 담보대출을 억제하여 지역으로의 . 
투자를 방해하는 제이콥스 의 블랙리스트 와 같은 서o의 낙인효과(2()() ‘ ’ ‘ ’
이론으로 이해하기에는 제한적이다.
한남지o의 물리적 환b 노후는 사업의 지연과 복합적으로 작동하여 해
당 지역의 사회 b제적 약자에게 주거기회를 제i하는 a과를 M져왔다 tL . 
동안 재개발사업은 불량주거지역의 저렴주택을 소멸시키d 저소득층 주거지
를 해체시켜 사회관c망을 단절한다는 비판을 받아왔다 김수현 조( % 2((13 
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은 조옥라 하성r 김태섭 한남지o의 세입자들도 이를 우려L % )1003 L % 2(()). 
하였으나 사업 지연은 이들의 불안감을 일시적으로 해소시키d 있었다 소% . 
형저렴주택을 d급주택으로 탈바꿈하려던 뉴타운c획이 지연되면서 한남지% 
o내 소형주택의 소멸시기도 유보되었다 M옥주의 주택 유지관리 소홀로 . 
인해 심화된 주택 노후는 저렴한 임대료로 n환되었다 이에 한남지o의 세. 
입자 비율은 증M하였d p민기초생활수급자나 저소득 독거노인과 같은 b% 
제적 약자도 한남지o에 집하였다 사업이 지연되면서 기존 저소득층은 . 
정책환b에 적응하여 이주의 필요성을 느끼지 못하d 있었으며 실제로 기존 
세입자의 지역이탈도 진행되지 않았다 이주를 하더라도 한남지o 내에서 . 
이주M 이루어지d 있었다 이에 이들 간 사회관c망이 작동하d 있었으며. % 
저소득층 커뮤니티M 존속할 수 있었다 한남지o는 비록 주거환b이 열악. 
하였으나 사회 b제적 약자들에게 거처로서 기능을 지속하였다 갠스L . ()1.2)
M 미p 보스턴의 웨스트엔드에서 관찰하였던 재개발이 예정된 불량주거지
역이 사회적으로 y정적인 역할을 수행하d 있다는 점을 한남지o에서도 확
인할 수 있었다.
또한 뉴타운정책은 소r모 건축 관련 산업을 비롯하여 지역 전체의 b기 
침체를 야기했으나 사업의 지연은 반전을 M져왔다 한남지o 지정으로 인% . 
한 건축허M 제한은 지역 주민의 건설행위 감소를 야기하였다 이러한 정책 . 
대상의 의사a정은 소r모 건축 관련 산업에 영향을 주었으며 t 파장으로 % 
지역 전체의 b기M 침체되었다 보m동의 사업체조사자료는 이를 입증해주. 
었다 하지만 시간이 지나 사업 지연이 장기화되면서 지역 내 건축관련 사. 
업체수M 증M하였다 이는 한남지o 내 일부 지역의 활성화와 관련된다. . 
빈 점포에 새로운 인oM 유입되d 도로 개설로 인해 주거에서 상업으로의 % 
용도변b이 발생하면서 점포의 리모델링이 이루어졌기 때문이다% . 
한남지o의 물리적 환b 노후로 인한 저렴한 임대수준은 우사단로 길)(
에 젊은 예술창업M들을 유인하였다 이들은 우사단단 이라는 네트워크를 . ‘ ’
기반으로 다양한 창조적 프로젝트를 실천하여 지역의 활성화를 이루어냈다. 

사업이 지연되는 동안 이루어진 용산o청 신청사의 이전과 보m로 길의 -1
개설은 해당 지역에 새로운 상권을 창출하는 역할을 하였다 도로 개설로 . 
주변 건물주들은 주거에서 상업으로 건물의 용도를 변b하d 점포 리모델링
을 하였d 여기에 세c음식문화를 기반으로 하는 요식업과 판매업이 채워% 
지면서 상권이 형성되d 활성화되면서 이태원 로데오거리 로 거듭났다 i‘ ’ . 
i의 대r모 사업에 의한 개입이 아닌 기반시설 확충으로 지역의 자발적 재
생이 촉발되었다 물론 한남지o의 지역b제 활성화는 인근 이태원 상권의 . 
다p적 문화 예술문화 소r모 창업문화의 영향을 받은 a과이다 우사단단% % . 
의 다양한 프로젝트 시행과 노후 점포의 리모델링 등 주어진 환b에 대한 
지역주민의 적u적 대응으로 만들어낸 상권 활성화는 제이콥스 의 자(2()()
발적 탈슬럼화 과정을 보여준다.
뉴타운사업의 지연으로 나타난 저소득층 주거지 존속 및 지역상권 활성
화는 y정적으로만 해석되지는 않는다 사회b제적 약자의 거주불안감은 해. 
소된 것이 아니d 사업의 지연 속에 잠시 잠복하d 있는 것으로 보인다 a. 
p 사업이 추진되면 이주불안과 보상금을 둘러싼 M옥주와의 대립이 다시 
표출될 것이d 비자발적 이주는 피하기 힘들 것이다 또한 지역상권 활성화. 
는 뉴타운사업의 측면에서는 지역주민 내 갈등을 심화하여 사업의 추진을 
더욱 어렵게 만드는 a과였다 우사단로 길과 보m로 길에 해당하는 한. )( -1
남 o역과 한남 o역의 상M 소유주들은 상권이 활력을 얻자 뉴타운사업에) 2
서 제척되길 원하였다 이에 o역 내 사업찬반의 대립이 심화되었다. .
한남지o를 통해 살펴본 뉴타운 정책의 영향은 뉴타운정책의 제도적 장
치와 사업의 지연 상황 물리적 환b 사회적 환b b제적 환b 등이 서로 % % % 
연c되어 복잡하게 작동하며 드러나d 있었다 이러한 영향o조는 t림 . 
과 같이 파악할 수 있다 뉴타운정책의 시행으로 한남지o에는 지o지정 .  
완화로 인한 m범위한 재개발o역이 지정되d 건축허M 제한 조합제도 세% % % 
입자보호시책 등이 적용되었다 뉴타운사업을 둘러싼 이해관c로 주민들이 . 
분화되d 사업추진 주도권 사업찬반 등에 따른 갈등이 나타나 사업이 지연% 

되기 시작하였다 장기적인 사업지연 동안 미래 불확실성은 증M하d 건축. 
활동은 억제되d 주민들의 유지관리 태도는 소u적으로 변화하였다 이러한 . 
뉴타운정책과 사업지연으로 인한 차적 영향은 물리적 노후화 M속 건물의 ) % 
방치 주민 분화 및 갈등으로 인한 기존 사회적 관c 해체 저소득층 세입% % 
자의 거주불안 소r모 지역건설산업의 침체로 나타났다 차적 영향은 뉴% . 2
타운정책과 사업지연에 대한 주민들의 대응과 적응의 a과로 우선 저렴주% 
택의 유지로 인한 사회b제적 약자의 거주지M 존속되d 있었으며 저소득% 
층 세입자의 한남지o 내 이전으로 저소득층 커뮤니티M 지속될 수 있었다. 
또한 저렴한 임대료는 청년 예술창업M의 진입을 M능하게 하였d 이들로 % 
인한 창의적 상권이 출현하였다. 

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본 연o의 a과는 과연 한남지oM 철거되어야 할 지역이었는M를 다시 
생각하게 한다 비록 소유주들 간 또는 소유주와 세입자 간 갈등이 있었으. 
나 저렴한 임대료의 안정된 저소득층 커뮤니티로서 유지되d 있었다 지o% . 
지정에 따른 건축허M 제한으로 물리적 환b의 노후화는 M속화되d 있었으
나 일부지역의 활성화로 용도변b 및 점포 리모델링이 이루어지d 있었다% . 
특히 일부지역의 상권 활성화는 한남지o의 자생성 을 증명해주d 있었다% ‘ ’ . 
한남지o는 갠스의 물리적 환b이 노후하지만 임대료M 낮은 안정된 주거‘
지 이며 제이콥스의 탈슬럼화 M M능한 지역으로 판단되었다 한남지o는 ’ % ‘ ’ . 
저소득층의 안정된 주거지였으며 자생 M능성이 있는 지역이었으나 뉴타운% 
정책으로 주거안정성에 위협을 받았d 자생 M능성이 억제되었다. 
본 연o의 이러한 a론에 대해 다음과 같이 반문할 수 있을 것이다 저. 
소득층의 커뮤니티 존속과 새로운 c층의 유입은 저렴한 임대료에 기인하는
데 저렴한 임대료는 지o지정으로 노후한 물리적 환b이 개선되지 않았기 % 
때문이다 t렇다면 한남지oM 철거예정지o로 지정되지 않았을 때 이러. % % 
한 변화는 불M능한 것이 아닌M 물론 t럴지도 모른다 t러나 사업의 a5 . 
과 ap 이들을 몰아냈을 것은 확실하다 한남뉴타운은 해당 지역의 전면 . 
철거를 예정하d 있으며 d급주거지로의 전환이 c획되어 있기 때문이다% .
또한 연oa과에 의하면 뉴타운사업이 아니었다면 신축이나 증축 등 건% 
물갱신을 스스로 하였을 것이라d 주민들이 증언하였다 뉴타운정책이 정책. 
대상의 의사a정을 왜e하는 a과를 M져옴으로써 해당 지역이 스스로 변화
할 수 있는 기회를 박탈하였다 다시 말해 한남지o는 원래 자생성이 존재. 
하였던 지역이라는 것이다 이와 같은 관점에서도 한남지o는 철거되어야할 . 
대상이 아니었다 일반주거지역으로서 물리적 환b의 개선이 개별적으로 진. 
행되어 임대료M 상승할지도 모른다 하지만 이러한 자율적 점진적 변화는 . L
대r모 철거와 신축을 통한 대대적인 변신보다 기존 커뮤니티에 미치는 부
정적 영향이 적을 것이다. 
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물론 이러한 a론은 한남지o에 p한될 수도 있다 한남지o는 비록 오. 
래된 노후주거지역이지만 한강변의 b관과 n통여건에 의한 지리적 이점을 % 
지닌 곳이며 인접하d 있는 이태원상권 등으로 성장잠재력이 높은 곳이다% . 
한남지o의 탈슬럼화는 이러한 특수한 여건으로 나타난 a과로 볼 수 있다. 
t러나 이는 뉴타운정책의 접근방식에 대한 문제제기로 되돌아간다 뉴타운. 
정책은 물리적 노후기준을 일l적으로 적용하d 한남지o의 특성을 d려하
지 않았다 게다M 뉴타운정책은 m역적 c획을 추o하여 기존 재개발사업. 
지o보다 넓은 면적의 사업지o를 지정함으로써 자발적 개선이 M능한 물리
적 환b이 양호한 지역도 사업지o로 포함되었다. 
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정책적 시사점과 연o의 한c2. 
한남지o의 연o a과는 대단위 ii개입의 한c를 보여준다 뉴타운정. 
책은 보다 m범위한 지역을 대상으로 전면철거를 전제로 하는 종합c획식 
ii개입으로 재개발에 대한 전통적인 합리주의와 점진주의의 ·쟁을 통해 % 
해석M능하다 전통적인 합리주의적 접근은 도시의 자연발생형태나 변화보. 
다는 합리성에 근거한 c획적 도시를 추o한다 물리적 노후를 도시의 병폐. 
로 인식하d 도시를 질서정연하d 아름답게 배열하기 위한 유토피아적 기‘
획 을 한다 코소 ii은 o릉지에 적응하여 자연발생적으로 ’ ( % 2()22,2&,,). 
만들어져 오랫동안 저소득층의 주거지로 역할해온 한남지o를 노후도 도로% 
접도율 필지크기 등 물리적 환b 기준으로 평M하여 철거를 c획하였다% . 
t러나 이러한 개발은 슬럼 속에서 살던 사람들을 쫓아내d t들이 만% 
든 지역 문화와 g목에 퍼져있던 삶을 삭제한다 한남지o 내 지역주민의 . 
를 차지하던 세입자들과 지역을 기반으로 b제활동을 하던 소r모 상점7(%
들도 쫓겨날 상황에 처했다 전통적 도시c획M는 대로 d층빌딩 등을 강. % 
조하는 i간적 유토피아 를 실체화하d자 하였으나 제이콥스M 볼 때 ii‘ ’ % 
성을 목표로 지역 주민과 t들의 문화를 무시한 채 시 ii기관 M 어붙% ( )
이는 개발로 만들어진 i간은 유토피아 M 아니다 하비‘ ’ ( % 2((7222-). 
이러한 접근방식은 c획M의 전문성과 b험에 의해 a정되는 엘리트주의
에 의한 방식으로 중상류층의 시각을 반영한다는 비판을 받는다(6;CFb?ll 
갠스 재개발정책에 있어서도 주거적& 7;inst?in% )11.2 2.7% % )1132)20). 
합성을 판단하는 기준 설정 자체M 정부주도적 혹은 중산층의 편견에서 연
유된 것이며 다수의 도시저소득층을 위한 기준이 아닌 소수 중d소득층에% 
게 유리하게 설정된 기준이다(8ilb?Gt ;n> 8ugl?G% )1123 :c8??% )1713 
하성r 재인용 이러한 기준에서 진행된 도시i간의 재편은 자본주% )111 ). 
의적 목적으로 한정된 토지에서 금전적 수익을 최대한 거두기 위해 소형저
렴주택지를 중대형의 d급주택지로 탈바꿈하d 시민생활 개선 도시미화% % % 
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환b 회복이라는 ii이익을 앞세워 빈곤층이나 권력에서 소외된 사람들을 
약탈하는 행위M 되어왔다d 비판받는다 하비 한남지o의 물( % 2(),2,.&-2). 
리적 노후를 철거대상으로 인식하d d급주거지로 c획하였던 ii의 c획
도 한남지o에 거주하는 지역주민의 시각과는 상이하다 물리적 노후로 임. 
대료M 낮은 한남지o는 저소득층에게 지불M능한 합리적 주거지였d b제
적 여력이 낮은 예술M와 청년창업M에게 적합한 작업소와 출발지였다. 
제이콥스는 도시의 외관만 질서정연한 모습으로 c획하는 것보다 도시의 
어떤 요소M 도시를 살아 움직이게 하는지에 관심을 갖d 이들에 의한 자발
적 변화를 옹호한다 제이콥스 제이콥스는 오래된 건물 작은 블( % 2()(23-). % 
록 주거와 상업이 혼합된 용도 집한 인o 등이 도시를 더욱 활력있게 % % 
한다d 믿었다 제이콥스 도시의 다양한 용도와 기능이 i( % 2()(22)(&2))). 
생하며 상호작용하면서 도시활력을 M져온다 이를 위해서는 중상류층이 사. 
용하는 dM의 신r 건물뿐만 아니라 신r 창업M나 예술M들이 쉽게 유입
될 수 있는 낡d 저렴한 건물도 i존해야 한다d 보았다 노후건물 좁은 . % 
g목 집한 인o 등 전통 도시c획에서 부정적으로 여기는 요소들로 이루% 
어진 한남지o도 뉴타운사업이 지연되는 동안 ii의 개발억제에도 자발적
인 재생이 발생하였다. 
한남지o 연o를 통해 나타난 대단위 ii개입의 한c와 자발적 재생의 
유효성은 재개발 정책의 방향을 지역 내부의 자생성을 통한 점진적인 변화
로 전환해야 함을 제안한다 제이콥스 에 의하면 자생적 변화는 다양. (2()() % 
한 용도 노후건물과 신축건물의 혼재 이를 이용하는 다양한 도시민들 소% % % 
r모 도시 조직이 얽혀서 작동하는 도시의 내재적 질서에 의해 M능하다. 
도시의 내재적 질서를 유지하기 위해서는 점진적인 c획방식이 유효하다. 
도시c획의 접근방향은 도시의 폭력적인 급격한 변화에서 지속적이d 점진
적이며 복잡하d 부드러운 변화로 전환되어야 하여 도시c획은 도시의 다% 
양성이 작동할 수 있는 기회를 제i할 수 있는 장소로 도시를 발전시키는 
역할을 해야한다 제이콥스( % 2()(232-% ,2)). 

심미적 시각과 기능성을 중시하는 모더니즘적 관점에서 사업지o를 지정
하d 일시에 획기적인 변화를 추o하는 종합c획의 형태로 o현되는 ii% 
의 재개발 접근에서 벗어나야한다 지역이 물리적으로 노후하더라도 사회b. 
제적으로 기능이 작동하d 있는지 자생능력이 잠재하는 지 등을 d려하여 % 
정책대상을 정해야 한다 ii의 지원은 이러한 지역의 현황에서 자생적 능. 
력을 발휘할 수 있는 여건을 마련해주는 방향으로 이루어져야 한다 보m로 . 
길의 확장 및 개설로 인한 지역 활성화는 이러한 ii 지원의 좋은 사례-1
이다 비록 작은 개입이지만 도시에 장기적인 변화를 이끌 수 있다. (9y>on 
또한 우사단로 길에서 나타난 예술M 및 창업M의 다양한 ?t ;l. 2()2). )(
시도에 ii의 지원이 투입되는 것도 한 방법이다 도시에 변화를 M져올 . 
수 있는 새로운 아이디어들의 적용은 위험요소도 적d 큰 성과를 M져올 수 
있다(9in>bloC% )1-13 9y>on ?t ;l.% 2()2).
재개발정책에서 점진적인 접근방법을 o현하기 위해서는 도시c획의 체
c 또한 유연화될 필요M 있다 장기적인 목표와 c획을 세우되 이를 시행. % 
하는 방안은 한 번에 달성하기 보다는 시행착오를 겪으면서 점진적으로 완
성해 나M는 것이다 한남지o는 뉴타운사업의 c획 후 사회b제적 약자의 . 
증M 지역의 소r모 상권 발생 등 사회b제적 변화를 겪었지만 현재의 한% % 
남지o 재정비촉진c획은 이를 반영하지 못하d 있으며 변b절차도 복잡하
다 이러한 점에서도 c획은 유연성을 확보할 필요M 있다. . 
마지막으로 앞서 언급한 지o지정 기준 뿐 아니라 현행 재개발사업을 추
진하는 제도적 수단을 재점검할 필요성이 있다 한남지o의 사업추진 과정. 
에서 나타난 지역 주민 간 갈등은 상당부분 제도적 요소에서 비롯되d 있었
다 주민의견수렴 방식 조합제도 세입자보호시책 일정 동의율에 의한 의. % % % 
사a정이 t것이었다 지금까지 많은 법 제정과 개정을 거치면서 재개발 제. 
도M 개선되었다 t러나 여전히 제도의 부작용이 지속되d 있는 점에서 제. 
도에 대한 근본적인 점검이 필요하다 재개발c획은 ii이 c획하d 주민. 
의견을 수렴하는 방식이 아닌 주민에 의한 c획이어야 하d 일부 주민에 % 

의한 사업추진이 아닌 주민전체M 참여하는 사업이 되어야 한다 또한 주거. 
권과 생존권이 관련된 사안에 의사a정의 효율성은 차순위M 되어야 한다. 
재산권 중심이 아닌 거주권이 중심이 되어 세입자도 참여하는 사업이 되어
야 한다 이를 위해서는 부동산개발이 아닌 지역에 살d 있는 주민의 삶 개. 
선이 주거지 재개발사업의 목적이라는 인식하에 제도적 수단을 재점검해야 
할 것이다. 
본 연o는 정책의 대상이 되는 지역주민에 초점을 맞추어 정책의 영향을 
살펴보았다 t a과 서울시와 용산o청과 같은 ii기관 도시c획 및 설. % 
c업체 관련 용역업체 등 뉴타운정책의 수립과 집행의 주체의 관점과 b험% 
은 본 연o의 분석에서 제외되었다 따라서 뉴타운정책의 영향을 파악하d . 
평M하는데 있어 본 연o는 편향적 시각을 M졌다는 비판을 받을 수 있다. 
이 연o는 이러한 비판을 부정하지 않으면서 영향받는 주민의 입장에서 뉴% 
타운정책의 영향을 이해해보d자 하였다 이러한 관점의 편향성보다는 오히. 
려 연o의 한c는 영향받는 주민이 충분히 조사되었는M 하는 점이다 일반. 
사람에 비해 더 민감하게 ii정책의 사회적 영향을 받는 세입자 노년층 % 
거주자 어린이와 여성 등 사회적 약자에 대한 조사와 분석이 제한적이었던 % 
것은 본 연o의 한c이다. 
두 번째로 지적되어야 할 연o의 한c는 정책이 미친 영향과 a과 간의 
상관관c에 대한 실증력의 문제이다 한남뉴타운사업이 년 넘게 장기 지. )(
연되는 동안 한남지o는 뉴타운정책 이외에도 변화하는 사회b제적 여건의 
영향을 받았다d 볼 수 있다 변화하는 소비트렌드와 이태원이라는 지역특. 
성이 우사단로의 상권변화를 M져온 것은 뉴타운정책의 영향이 독립적으로 
측정하기 어려운 것임을 보여준다 영향을 미치는 정책요인과 정책영향의 . 
a과 사이의 복잡한 상관관c를 실증적으로 r명하는 것이 이 연o의 목적
은 아니라d 하더라도 t것이 보다 분석적으로 r명되지 못하d 다분히 면
담자의 b험과 연o자의 관찰에 의존한 점은 연o의 한c이다.
마지막으로 단일사례연o 에서 오는 연oa과의 일반화(singl? c;s? stu>y)

의 한c이다 한남지o 사례만으로 뉴타운정책의 영향을 일반화할 수 없다. . 
t러나 이 연oM 일반화를 추o하지 않d 단일사례연o방법을 선택한 것% 
은 보다 정책의 영향을 받는 개인의 차원에서 심층적으로 이해하기 위한 것
이었다 연o자는 심층적인 사례연oM 각기 여건이 다른 다수의 뉴타운사. 
업지o에서 수행될 것을 기대한다 심층적 사례연oM 축적될 때 i통점과 . 
차이점이 나타나d 이후 뉴타운정책의 영향에 대한 보다 일반화된 이해M % 
M능할 것이라d 믿는다. 

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송도영 종교와 음식을 통한 도시공v의 문화적 네트워크 비교문화연구 ( ,001( " ("  1- 
(1)432'1-0(
송현영 불량주택재개발과 주택환 의 변화 국내석사학위논문 이화여자대( 133.( " (" & 
학교 대학원(
신동수 주택재개발사업의 추진단계별 상대적 중요성에 관한 연구 국내박사( ,010( " (" 
학위논문 전주대학교 일반대학원& (
신중진 양우혁 세입자 주거안정을 고려한 재정비촉진사업 추진에 관한 연p ( ,003( “
구 대한건축학회 논문집 계획계”( & ,/(1,)& -1-'-2.( – 
신애  이혁진 관광쇼핑 활성화를 위한 관광특구의 역할과 매력성에 관한 연p & ,010( “
구 이태원 명동 남대문 북창 동대문 패션타운 및 종로 청계를 중심Ⅱ로' & & & & & ”(o
한국사진지리학회지&o,0(,)& 1'1-(
안인향 재개발의 개선방향에 관한 연구 석사학위논문 서울시립대학교( 1331( “ ”( & 
양희은 손용훈  리단길 창조계급의 유입과정과 문화 관 형성요인 한국조p ( ,01-( " ("  
 학회지 .1 (0)41/2(
여 수 도시재개발의 공공성확보와 거주자 보호를 위한 법제도 개선방안( ,010( " ("  
부동산법학 11401'22(
염복· 서울은 어떻~ 계획되었는t 서울 살림출판사( ,00/( ( 4 (
오석홍 김영평 공 편저 정책학의 주요이론 서울 법문사p R S ( ,000( ( 4 
오세덕 이명재 z제상 임영제 행정관리론 제 판 서울 대영문화사p p p ( ,01-( ( , ( 4 (
오승훈 익산시 구도심의 빈집 형성에 관한 연구 중앙동을 중심Ⅱ로 서울대( ,01/( 4 ( 

학교 환 대학원 석사학위(
용산구 용산구지 서울 서울특별시 용산구( 133,( ( 4 (
용산구 한남뉴타운개발기본계획 안 지원평t 자문단 제 차 회의자료( ,00.( ' ( )' 1 (
용산구 한남재정비촉진사업 주민설명회 자료( ,003( 
용산구 용산구 한남지구 재정비촉진계획 서울 용산구( ,010( ( 4 (
용산구 용산구 한남뉴타운 재개발사업 관련 국민x사 결과 공표( ,011( (
용산구의회 용산뉴타운개발조사특별위원회 회의록( (,010n,01.)(
용산구의회 용산뉴타운개발조사특별위원회 회의록 참고자료( (,010n,01.)(
용산구 뉴타운사업과 용산뉴타운지역개발특별위원회 업무보고 자료( ,010( (
용산구 도시개발과 용산뉴타운지역개발조사특별위원회 업무보고 자료( ,011( (
용산구 용산을 그리다 용산구청 서울( ,01/( ( 4 (
윤인숙 서울시 뉴타운사업의 문제 누구를 위한 지역균형발전인t 도시와 ( ,00.( " ' ("  
빈곤 034113'1-2(
윤정원 불확실성에 대한 관리적 접근 국제정치논총 ( 1332( " ("  -1 (-)4/1'10(
윤한상 주택재개발사업에 따른 근린상업시설변화 분석 국내석사학위논문( ,000( " (" & 
서울대학교 대학원(
이도길 서울시 주택재개발 사업기v의 영향요인 분석연구 박사학위 서울시( ,011( ( & 
립대학교 서울& ( 
이상진 재정비촉진지구 지정이후 나타난 환 변화 양상에 대한 연구 한남 ( ,01/( " '
재정비촉진지구를 중심Ⅱ로 대한건축학회연합논문집 ("  11 (,)4101'11,(
이소정 현대 소비사회의 빈곤 분석 국내박사학위논문 서울대학교 대학원( ,001( " (" & (
이승주 도시재정비 촉진을 위한 특별법 도시정보 ( ,000( " ("  .(
이시재 특집 사회영향평t 연구 사회영향평t의 이론과 방법 환( ,00,( R ) S (  E;G 4 
 사회학연구 - 4100'1-,(
이용만 배순석 유지보수 리모델링 재건축의 의사결정에 관한 미시적 분석p ( ,001( “ & & ”( 
국토연구& //& ,11',-2( 
	
이우배 포스터모더니즘 과 지방화 다원화된 사회의 도시계( ,002( “ (HbfgmbWeeaifm)
획이론 한국지방자치연구 (” 10 (,)4-1'./
이정전  제학에서본정치와정부 서울 박영사( ,000( ( 4 (
이종· 한영주 서울시 관광특구 마케팅 추진체계 구축방안 서울 서울시정개p ( ,00-( ( 4 
발연구원(
이지훈 이태원동 유엔사 이전적지 복합시설조성지구 설계 국내석사학위논( ,010( " (" 
문 서울 서울대학교 환 대학원& 4 (
이창우 이재우 주거지 공s폐t 정비 우선순위 설정을 위한 평t기준 연구p ( ,01/( “ ”(  
주거환  한국주거환 학회논문집( ) 1- (,)401'13(
이학종 조직행동론 이론과 사례연구 제 판 서울 세 사( 1331( 4 . ( 4 & 1331(
임서환 주택정책 반세기 서울 기문당( ,00/( ( 4 & ,00/(
임정아 김태영 박주신 청주시 구도심내 공t 및 공실 분포현황 및 특성에 관p p ( ,002( “
한 조사연구 한국주거학회 학술대회 발표논문집 ”( ,12',2-( 
임추월 김준봉 논문 성별에 따른 노동력인구 차이t 일본 후쿠오카시 도시p ( ,01-( " 4 
구조 변화에 미치는 영향에 관한 연구 산업시설의 종사자 구성비율 및 사업–
체수의 변화를 중심Ⅱ로 디자인Ⅰ복합연구 ("  1, (-)410-'112(
장남종 신상영 정비구역내 소형 저렴주택 공급확대 방안 연구 서울 서울연p ( ,011( p ( 4 
구원(
장남종 양재섭 서울시 뉴타운사업의 추진실태와 개선과제 서울 서울시정개p ( ,002( ( 4 
발연구원(
장성환 도시정비사업 추진 과정에서의 이해집단 v w등 구조 분석 박사학( ,010( ( 
위 서울대학교 서울& & ( 
장세훈 도시 무허t정착지 철거정비정책에 관한 일연구 국내석사학위논문( 1321( ( & 
서울대학교 대학원(
정승교 김영미 서울의 인구 형상과 주민의 자기정체성 서울 세기 생활문p ( ,001( “ ”( ,0
화변천사 서울시정개발연구원 서울 서울시정개발연구원& ( 4 (


정승일 김병우 이우성 손수정 장병열 유의선 정부·제t 기업의 기술혁신 행p p p p p ( ,001( "
태에 미치는 영향 정책연구 과학기술정책연구원("  41',2,( 
장욱 계획이론에의 접근 합리적 계획모형의 해체 환 논총( 133,( “ ( )4 ”(o o-0 q
410'20(
장욱 한국계획과정에의 비판적 접근 국토계획 ( 133/( “ ( )”( -1 (,)4/',1(r
정윤숙 주택재개발구역의 건축제한에 따른 주거지변화 연구 석사학위 서울( ,010( " (" & 
대학교 환 대학원(
정주희 김태훈 도시정비평t의 유형별 쟁점과 제도 개선방안에 관한 연구p ( ,01.( “ 4 
사업성 관련 이슈를 중심Ⅱ로 부동산연구”( & ,.(,)& /3'1-( 
제이콥스 제인 미국대도시의 죽음과 삶 유z은 역 서울 그린비& ( ,010( ( ( 4 (
조명래 서울시 뉴타운 사업의 평t와 대안 모색 부동산법학 ( ,010( " ("  114.1'0/(
조아라 한국 구제역 사태의 전개과정에 관한 연구 국내박사학위논문 고려( ,01.( " (" & 
대학교 대학원(
조은 조옥라 재개발사업이 지역주민에 미치는 영향 서울 사당동 재개발 지역 p ( 1322( 4 
사례연구 서울 서울대학교 부설 인구 및 발전문제 연구소( 4 (
조은 조옥라 도시빈민의 삶과 공v 사당동 재개발지역 현장연구 서p ( 133,( 4 ( Nbl( ,4 
울대학교출판부(
조현지 협력적 디자인의 관점에서 본 도시공v의 일시적 활용 방안 연구 국( ,01-( " (" 
내석사학위논문 서울대학교 환 대학원& (
주인숙 양세정 논문편 t계의 소비지출유형과 특성에 관한 연구 대한t정p ( 1331( " 4 ("  
학회지 -/ (1)4,11',30(
주희선 이 민 정창무 재개발로 인한 커뮤니티 해체t 범죄율에 미치는 영p p ( ,01.( "
향 국토계획 ("  .3 (2)41-/'1./(
줄레조 발레리 아파트 공화국 프랑스 지리학자t 본 한국의 아파트 길혜& ( ,001( 4 ( 
연 역 서울 후마니타스( 4 (
진미윤 최근 우리 사회의 주거 문제 부동산 포커스 ( ,010( “ ”& 3.4,.'-2( 

최막중 김준형 재개발로 인한 주택 소유자의  제적 어려움에 관한 실증연p ( ,000( “
구 국토계획”( & .1(1)& 2/'30( 
최선영 댄스클럽의 기업화에 따른 클럽문화의 변화와 지역 차별성의 z화 ( ,011( " ' 
홍대 이태원 z남지역에 대한 취향문화적 접근 지리학논총 & & ("  /141-'101(
최종일 이태원 공v에 나타난 아메리카나이제이션 에 관( ,00-( " ' (9meeiVTaimTgiba)'
한 연구 석사학위 언론정보학과 서울대학교 대학원(" & & (
코소 이와사부로 유체도시를 구축하라 서울리다리티 역 서울 교보문고 전& ( ,01,( ( ( 4 (
자책)
하비 데이비드 희망의 공v 세계화 신체 유토피아 최병두 역 서울 한울& ( ,001( 4 & & ( ( 4 (
하비 데이비드 반란의 도시 한상연 역 서울 에이도스& ( ,01.( ( ( 4 & ,01.(
하성· 영문논문 자생적 정착촌과 도시재개발 한국지역개발학회지 ( 1330( “ 4 ”( 
,410-'11.(
하성· 주택정책론 서울 박영사( 1333( ( 4 (
하성· 엮음 주택s도시s공공성 서울 박영사( ,000( ( 4 (
하성· 김태섭 주택재개발지구 재정착 주민의 주거안정 특성 분석p ( ,001( “ ”( 1- 
(-)40/'2,(
하성· 김태섭 한국도시재개발의 사회 제론 박영사p ( ,00/( 4 (
허 미 현대사회와 범죄학 제 판 서울 박영사( ,01.( . ( 4 (
홍덕화 누구를 위한 공v 자연인t 환 사회학연구 ( ,011( " ) 8"  E;G 1/ 
(,)4-03'-10(
홍인옥 주택재개발사업의 w등에 관한 연구 공v과 사회 ( ,00.( " ("  ,1 413/',-,(
홍의동 정의담 성순아 황희연 도시정비사업 과정에서 나타난 w등구조 분석p p p ( ,01-( " ("  
국토계획 .2 (0)4..1'.03(

9aWeefba& Eli]T[( 1333( ;bWe bY g[e fgeeeg 4 WeVeaVl& iibleaVe& TaW g[e 
mbeTl liYe bY g[e iaaee Vigl 1fg eW( Nbl( 1fg eW( Fej Pbek4 O(O 
Fbegba(
9aWeeffba& JbZee& TaW fT :e m ( ,00.( "KeleVgiie miZeTgiba ia KjeWif[ Å å å
WifgeeffeW aeiZ[Ubhe[bbWf4 VTa TeeT UTfeW heUTa cbliVief VbhageeTVg ‐
feZeeZTgiba cebVeffef8"  HbhfiaZ KghWief 13 (.)4/11'/-3(
:bheae& DTeel K( 1321( L[e ZebZeTc[l bY [bhfiaZ( DbaWba4 EWjTeW 9eablW 
DgW(
:hV[TaTa& BTmef E& TaW ?beWba LhllbVk( 130,( L[e VTlVhlhf bY Vbafeag( 
Nbl( -4 Maiieefigl bY EiV[iZTa Heeff 9aa 9eUbe(
;TmcUell( K(& TaW >Tiafgeia& K( 1330( “AagebWhVgiba4 L[e fgehVghee TaW 
WeUTgef bY clTaaiaZ g[ebel(”oJeTWiaZf ia clTaaiaZ g[ebel( 1',0(
<bjaf& 9ag[bal( 1321( FeiZ[Ube[bbWf TaW heUTa Weielbcmeag ) 9ag[bal 
<bjaf( OTf[iaZgba& <(;(4 OTf[iaZgba& <(;( 4 :ebbkiaZf Aafgighgiba& 
V1321(
Ellibgg& BTae( ,00/( MfiaZ aTeeTgiie ia fbViTl eefeTeV[4 IhTligTgiie TaW 
dhTagigTgiie TccebTV[ef4 KTZe(
>ei]gea& Hegeke& TaW ETTegea NTa HTm( ,003( "FeiZ[Ubhe[bbW V[TaZe((( 
eeTfba gb leTie8"  MeUTa fghWief .0 (10)4,10-',1,,(
>liag& 9ag[bal( ,003( oOeefgliaZ jig[ Ebfef(oHbj BTae BTVbUf gbbk ba 
Fej Pbek’f mTfgee UhilWee TaW geTafYbemeW g[e 9meeiVTa ;igl( Fej 
Pbek4 JTaWbm Hbhfe(
>eieWeiV[f& BheZea( 133-( "9 L[ebel bY MeUTa <eVliae 4 EVbabml& 
<embZeTc[l TaW HbligiVTl Eligef("  MeUTa KghWief -0 (0)410(
?Tlfgee& ?( ;( 1321( Hbmebjaeef TaW aeiZ[Ube[bbW eeiaiefgmeag( <he[Tm 
4 <hke Maiieefigl Heeff& 1321(
?Tlfgee& ?( ;( ,001( “FeiZ[Ubhe[bbW KbViTl Eik Tf T ?bTl bY HbhfiaZ 

HbliVl4 9 L[ebeegiVTl 9aTllfif”( AageeaTgibaTl BbheaTl bY HbhfiaZ 
HbliVl& 1(1)& 13'.-( 
?Taf& HeeUeeg B( 130,( L[e MeUTa NillTZeef4 ?ebhc TaW ;lTff ia g[e DiYe bY 
AgTliTaf'9meeiVTaf( Fej Pbek4 >eee Heeff bY ?leaVbe(
?Taf& HeeUeeg B( 133-( oHebcle& clTaf& TaW cbliVief4 EffTlf ba cbieegl& 
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지역공동체의 분화와 갈등02rr28493 1568 1. 
c
뉴타운 딱 하나 놓고 찬성파하고 반 파 이렇게 나눠지죠 거e서 또 세입“ , . 
자와 소유주 이렇게 나눠져 있다 보니까 불신만 생e고 동네가 옛t 같지 않
아요.”
시골분위e 있죠 여름되면 앞에 돗자리 펴놓고 부침개나 막걸리 해놓고“ ? .. 
그런 분위e에서 살았어요.”
과장해서 옆집에 숟가락이 몇 개 인지 그릇이 몇 개인지 그런 것도 알 정도“
였어요.”
이 동네가 시골 같은 동네에요 그냥 조금 조금하면서도 동네가 조그맣고 “ . .. 
집들이 따닥따닥 붙어있다 보니까 그런 분위e에요 토박이분들이 많더라고. .. 
나갔다가 다시 들어오는 사람도 많고 그런 시골 같은 동네... .”
m ) (
e C t
재개발한다 재건축한다 등 얘e가 나왔었는데 서울시에서 뉴타운지역으로 “ , 
해놨어요.”
여e 구역 는 원래 군데가 합쳐졌어요 개의 가칭추진위가 있었어요 그“ () ) ) . ) . 
러면 당연히 알력이 있었겠죠 그중의 한명이 지금 조합장님한테 소송을 명. 
예훼손을 두차례 걸었는데 법까지 갔어요 그리고 손해배상 소송을 법까. 
지 가고 그래서 그분이 다 패소하셨습니다 그런 것도 있고 창립총회때도 .. . 
총회 가처분 소송도 들어왔습니다.” 
선거 치루는 과정도 그렇고 추진위원장 선출할때도 좀 뭐랄까 분위e가 “ .. .. .. 
너무 살벌했어요.”
조합이 형성되고 나서 갈등이 더 많은 것 같더라고요“ .”
조합 임금이나 운영비 같은 것도 그렇고 조합장 판공비에 해서도 그런 말“ ..
들이 많더라고요 그런 거 때문에 굉장히 더 불신이 커진 것 같더라고요 조. . 
합운영하는 것 때문에.”
구역은 잘 알다시피 자살소동까지 벌어지고 지금도 소송 걸려있고 비 위“5 . 
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가 큰 목소리를 내고 있고 그렇게 삐o거리고 있더라고요. .” 
e
상가가 다 반 를 하니까“ ”
집주인들도 세를 받고 있고 그런 사람들은 안되길 바래요 솔직히 노인들은 “ . 
집 한 채 안파트 한 채 받아가지고 뭐할꺼에요 관리비도 못내고 그런 저e가 . 
되는데 지금 현재는 집을 갖고 있으면 월세가 나와가지고 그걸로 생활비가 .. 
되잖아요 그러니까 어르신들은 반 를 하는 거고. .”
비 위원장이 층 건물을 갖고 있는데 아니 건물 값 받으면 되지 왜 그러“ 5 .. 
느냐고..”
구역 같은 경우는 상가가 형성이 되어가지고 그야말로 천정부지야 억이 “1 1
간다고 억이 그런데 누가 뉴타운을 하려고 그러겠어요1 . ?”
이슬람사원을 e점으로 밑쪽으로 제척을 하려고 하는 주민들이 있어요“ .”
년인가 년인가부터 우리가 구청 앞에서 집회하고 그랬어요“(00. (010 .”
그땐 년 몰랐지 누가 알려주지도 않았고 이렇게 되리라고는 생각도 “ ((00) ) ... .. 
못했어요.”
뉴타운사업의 내용이 잘못되었다고 하고 주민들한테 홍보도 하면 그것“( ) .. .. 
은 뉴타운을 반 하는 것이 되니까 저쪽에서 고발이 들어온· 말이에요.. ..”
나는 이 보광동에서 거짓말쟁이로 r인이 찍혀가지고 내 임 업하는 것도 “
문제가 생e고 그런· 말이지..” 
년도부터 반 운동을 했는데 년 월달에 여e 조합 P성이 됐어“(00. , (015 1
요 조합이 P성되니까 뭐 능력도 없고 그래서 지금은 손놓고 있죠 반 하는 . . 
건 지금도 반 하는데 뭐 이제 호응도 시원찮고.. ..”
lri r m
솔직히 나는 자격이 없잖아요“ .” 
이사비용을 준다 안준다 해갖고 이사비용을 안주려고 세입자를 몰아내고 “ .. 
그런 적이 있었어요.”
이사비용을 줘야된다 해가지고 구역에서 구역은안주고 구역에서 구역으“ ( ( ( 5
로 가야되고 또 구역에서 구역으로 가야되고 이런 것 때문에 굉장히 주민. ) 4 . 
하고 세입자하고 갈등도 많더라고요.” 
그런 것 때문에 내가 살고 싶은 구역 근처의 친구들도 있고 오래 살고 그“ (
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래서 그쪽에 살고 싶은 데 못하고 구역으로 오고 또 구역 쪽 살던 사람들5 5
이 구역이나 구역이나 그런 쪽으로 가고 이런 식이더라고요( ) .”
구역에서 구역으로 간 사람은 없다고 보면 되요 방을 안주니까 집주인“( ( . 
이.”
이주비용 안받는 조건으로 계약서를 다시 쓴 사람도 있고“ ..”
소유주는 보수를 안 해줄라 하지 나는 그러면 네가 살아봐라 그 얘e지 “( ) . ( ) . 
뭐.”
집세는 올리고 안 고쳐주고“ . .”
개발은 안되고 그러다 보니까 투자하시는 분들도 아예 보수를 안하고 세입“
자들하고 연락을 끊어버리는 사람들도 있어요 그냥 부동산한테만 맡N놓고 . 
연락처 가르쳐주지 말아라 이런 식으로..” 
그러나 세입자는 너무나 손해를 많이 보고 있어요 재개발지역이라도 고쳐“ . 
줘야된· 말이에요 언제될 지 모르잖아요 솔직히 말해서 앞으로 년 더 갈. . 10
수도 있잖아요 보수는 해줘야한다 이 말이에요. .”
자e네들이 소유주들은 챙e는 것은 분명히 챙e지 그러면서 우리는 세 살“ . , 
고 있는 세입자들은 다른 지역에 비해서 형편없는 혜택을 누리고 있고.”
m (
그런 분위e가 재개발로 인해 망쳐졌다고 해야 하나“ ?”
이제는 주민들 간에도 서로 믿지 못하는 사회 불신의 사회가 되어 버렸어“ , .”
O
사람들과의 불화 때문에 한 치도 앞을 못나가고 지금 이러고 있는 거에요“ .”
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물리적 환경의 자발적 변화 가능성 억제02rr28493 1568 (. 
c
빨리 안 되다 보니까 환경적으로 굉장히 안좋죠 보수공사도 안하다 보니까“ . . 
보e도 안좋지만 이용하는 데도 그렇고 또 빈집도 막 늘어나다 보니까 더 위. 
험하죠.”
여e가 원래 그 도i비시장 쪽이 원래 무덤이었잖아요 마을이 생성된 거 “ .. . 
자체가 계획적으로 된 게 아니e 때문에 도로도 그렇고 너무 불편하죠.. .. .”
이 지역들이 다 벽돌로 지었거나 목조로 지어진 년씩 된 집들이라 벽“ (0,)0 . 
돌집이 콘크리트 집에 비해서 바람이 많이 들어와요.” 
년도 월인가에 뉴타운에 선정이 됐죠 그러니까 그 이후로는 건축행“(00) 11 . (
위 전면 금지가 됐죠 그 전에는 할 수 있었어요) . .”
m ) (
m
뉴타운이 지정되는 년 이후로 주민들이 증축이나 개축을 못해요 증축“ (00) . 
이나 개축을 못하면 당장 생활에 불편하죠 이쪽 코너 돌아서 가보시면 거e . 
집이 다 무너지고 있어요.”
뉴타운 잡혀가지고 최소한의 리모델링만 할 뿐이지 냅둬버린· 말이에요“ .. .”
개발제한을 받으니까 신축을 못하잖아요 도정법상 건축법상 법적인 제약 “ .. . , , 
요건을 받e 때문에..”
v l
io하게 정비를 한다던가 그런 것도 아니고 우선 물 새거나 하수도 막히거“
나 보일러가 ?자e 추울 때 안되거나 요런 것만 고치지 진짜 도색을 한다는. . 
지 돈 들어가는 공사는 아예 안하는 거에요 아무래도 금방 무너지게 생e지 . 
않는 한 공사를 안해요.”
약식으로 일반적으로 시멘트를 바르고 그래야하는데 그렇게 안하고 그냥 “ .. , 
방수페인트를 뿌려서.”
e본적인 수리는 하죠 내부에서만“ . . ”
e본적인 방수는 해놔야 세입자들이 오니까 도배 장판이라도 해 놔야 오니“ . 
까 수리를 어느 정도 해야 오죠. .”

세입자들 그 사람들이 사는데는 불편하게 안해주니까 살게는 해줘야 하니“( ) . 
까 수시로 해요 누수현상 일어나면 해야하니까 리모델링 자체는 못하고 있. . . 
는거고..”
집이 오래되다보니 세사는 사람들이 자꾸만 우리집도 지하 세를 내놨는“( ) .. 
데 물이 샌다고 거e에 제습e도 사다주고 그리고 나중에 벽이 다 물들었으, .. .. 
니까 갈아주세요 그것도 갈아주고 그런데 그게 요즘은 뭐 그러려니 하고 살. .. 
더라고요..”
우리도 집이 좀 오래된 것 같은데 처음 들어갈 때 e본적인 것만 해주셨지 “ , 
고쳐주진 않더라고요 그래서 내 자비로 고치고 우리 아저씨가 손재주가 있어. ..
서 고치는 건 잘 해서 그렇게 해서 살고 있어요 불편하지 않을 정도만 고치. 
고 살고 있어요.”
건물 자체의 수선은 가능해 근데 신축은 안돼 재개발구역이라서 중략 어“ . . . ( ) 
짜피 헐릴 건데 왜 그러니까 불편하다는 것이지 내가 고칠 수는 있어 수리.. . . 
는 할 수 있어.”
일· 자e 집에는 돈 들이는 것을 머뭇거리지 곧 사업이 되면 허물집인데 “ . ( ) 
개축 그런 걸 왜 해?”
집주인이고 머고 철거할 집을 고친다는 게 그렇잖아 중략 집주인들도 그런 “ ..( ) 
면에서는 소a적이지 않나 돈 들여서 고칠 필요가 없겠지 철거할 집이니.. ( ).. 
까..”
월세 만원 만원 그 정도 받는 사람들인데 무슨 수리를 하겠어요 매년 “ 50 , )0 ? 
장마철마다 방수해야되고 그러는데 그 비용만해도 방수 한번 하려면 , (-)00
만원 들어요 그럼 월세 만원 받는 사람은 년 방세 받아서 방수해야 되는 . )0 1
거예요.” 
집수리를 하게 되면 여e 빵꾸 좀 났다고 땜빵하는 것이 아니거든 물이 새“ . 
게 되면 물 새는 곳 찾다보면 전체적인 것을 손을 봐야하거든요 전체 손을 . 
보려면 이게 만원 이렇게는 안되거든 만원 들거든 그러니까 1-(00 . (-)000 . 
이제 월세를 받으면서 그거를 수리를 해줘 버리면 그 돈이 그 돈 되고 하니까 
안하게 되지( ).”

투자하시는 분들도 아예 보수를 안하고 세입자들하고 연락을 끊어버리는 사“
람들도 있어요 그냥 부동산한테만 맡N놓고 연락처 가르쳐 주지 말아라 이런. 
식으로..”
집주인들은 거의 다 투자자들이e 때문에 그냥 집을 방치해요 집을 방치하“ . 
고 뭐 망가졌을때도 알아서 고치고 살아라 우리집은 이렇게 싸지 않느냐‘ . ’..”
투자들을 안 하시려고 하더라고요 중략 집주인들은 투자목적이에요 일“ .. ( ).. . 
산 살아요 투자목적으로 사놓고 그쪽에서 전세산다하더라고요 그러니까 그. . 
쪽에서 전세 올려달라고 하면 이쪽으로 오게 되고 이쪽도 올린다는 이야e( ) 
그런 관계더라고요.”
R
일· 큰 문제가 뭐냐면 뉴타운이 지정되는 년 이후로 주민들이 증축이“ (00)
나 개축을 못해요 증축이나 개축을 못하면 당장 생활에 불편하죠 생활에 이. . . 
쪽 코너 돌아서 가보시면 거e 집이 다 무너지고 있어요 그러면 그냥 그 집. 
을 비워놓는 것이 훨씬 낫죠 그래서 세입자 두지 않고 그냥 비워놓고. ..”
집을 고치자니 그렇고 안고치자니 그렇고 하니까 고쳐서 사는 것보다는 에“ , ‘
이 하면서 나간 데가 동인가가 공식적으로 공가가 되어 있어요’ .. 14 .”
시소유의 집이 있는데 저번에 방화로 화재가 났어요 지금 비닐로 지붕을 “ , . 
씌워놨어요 중략 뉴타운이니까 재건축을 안해서 이제 빈집이 된거지. ( ) .” 
아무래도 환경이 쾌적하지 못하고 개발한다고 그러고 그러니까 이사나가고 “ ..
방치되는 것이죠 저희 관할 권역의 공가는 현재 여개로 파악하고 있어요. ,0 . 
아무래도 예전보다는 늘어가고 있는 추세라고 봐야죠.”
m (
a
미봉책이라서 계속 또 새고 그러는거지“ .”
근데 크게 효과는 없잖아요“ .”
더 낡고 그러지“ .”
더 빨리 슬럼화되는 거죠“ ”
m  (
뉴타운 아니었으면 집을 고쳤다든지 새로 졌다든지 했겠죠“( ) .”

그럼 내가 했지 벌써했죠 신축해버리면은 중략 그때 층을 지었다면 훨씬 “ . . ( ) )
낫죠 세도 받고. ..”
개발계획이 아무것도 없었다면 사실은 뭐 그러면 내가 놔뒀다가 이렇게 할 “ , 
게 아니고 차라리 원룸식으로 개조를 해 바l가지고 세를 준다 이렇게 해야, 
하는데 지금은 그런걸 뭐 엄두를 못내니까, ..”
오늘도 구청에서 나온다고 하더라고요 공가를 방문해서 공가에 해서 굉장“ . 
히 많은 관심 을 가지고 있다 공문도 많이 왔었어요 중략 공가를 활용하( ).. . ( ) 
자는 방안 그런 방법들이 강구되고 있는데 실제 성과는 없어요.. ..( )” 
O
재개발하는 지역이라도 개보수는 미루면 안된다는 거죠“ .”
암튼 새집에서 살고 싶어요 빨리 돼서“ . .”

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세입자들은 불안하죠 재개발되면 어디 갈 데 없는 사람들은 알아봐야하니“ . 
까.”
여e 되면 어디로 가야하나 이런 걱정 저런 걱정 많았는데“ ..”
근데 이제 세입자들도 언제 될지 모르니까 무뎌졌어요“ .”
u p n v cr
재개발지역이라 집주인분들이 그냥 수리하지 않는 조건으로 보증금을 적“
게..”
고치e 시작하면 세가 올라가겠죠“ .”
보증금이 싸니까 만원 정도의 보증금을 갖은 데가 여e 용산에 “ .. 500-1000 .. 
별로 없어요.”
e초수급자 노인 경제적 약자 등이 많아요“ , , .”
u E m A l
애들이 다 여e서 학교다녔으니까 애들 엄마들 중심으로 모임이 여럿 있어“ .. 
서..”
제 친구들은 아직 여e에 계속 살고 있어요“ .”
한 두친구가 이사가e도 했지만 부분이 여e에 있어서 모임도 여e에서 “ , 
하고 걔네들이 이곳으로 오지요.. ..”
아직 실제로 와 닿아서 떠난 사람들은 많지 않은 것 같아요“ .”
수급자들은 이제 알음알음으로 일자리를 구하죠“ ( ) ”
주변에서 일자리를 소개로“ ( ) ..”

m (
근데 뭐 뉴타운이 되면 여e서 사시는 저소득층 분들은 다 쫓N나e 때문“
에 다른 선택의 여지가 없어요.. .”
재개발 임 아파트는 그냥 영구임 아파트보다 비싸요 그것도 가실 수 없“ . 
는 상황이 될 거예요.”

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뉴타운이 되면서 타격이 엄청 컸죠 보광로 일“ ”( )
젊은 사람들이 많이 들어왔어요 우사·로 길 일“ ”( 10 )
동네가 도 달라졌잖아요 보광로 길 일“ 1-0 ”( 5. )
이태원 쪽이 조금 더 발전하고 여긴 진짜 없었어요“ .”
m ) (
rRv d e
내가 이 동네에서 장사를 하는데 여e는 재개발로 묶어놔 갖고 수리를 못 “ , 
한· 말이야 안 한· 말야 그러니까 할 수가 없지 여e 매출이 동네 매상이 . . . . 
절반이상을 차지하는데 이게 없으니까 절반은 없는 거지 년에 뉴타운 .. . (00)
됐는데 타격이 엄청 컸죠 벌어놓은 거 까먹어가면서 버티는 거지 몇 년 , . . 10
동안 벌은 거 까먹었지 하던 거니까 한 거지 v의 집에서 월세 내며 했으면 . . 
벌써 그만뒀지.”
재개발이 안되니까 고치고들은 안살아요 중략 그러니까 경e가 없고 설“ ..( ) .. 
비하는 사람들 요런 사람들도 많이 죽었다고 하더라고요.”
이 동네가 재개발 지역이라 묶여버리니까 모든 동네의 경e가 형성이 되려“ . 
면 건축업이 잘되야 되요.”
증축이나 개축을 할 수 있다면 여e 동네에 업자들이 다 있· 말이에요 그 “ , . 
사람들이 여e 동네 어느 집 공사를 한다하면 인부가 올 것이고 그들이 식사, , 
를 하려면 동네 식당을 찾을 것이고 일 끝나면 술 한잔도 하고 술 한잔하면 , , 
노래방도 오고 내가 노래방에서 돈을 벌면 나는 그 돈을 가지고 이렇게 돈, .. 
이 돌아야하는데 그게 없어져 버리니까 경e가 죽는 거에요... .”  
설비뿐만 아니라 유리 뭐 할 것 없이 샷시고 간에 그런 계통 종류는 다 힘들“
죠 그런 사람들이 또 술집이나 밥집 같은 곳에서 많이 먹고 팔아주는데 그것. 
도 안되고 그러다보니까 건축이 죽으니까 동네 전체적으로 그런 것 같더라. ... 
고요 점포들도 문 닫고 간 사람들도 많고 있어도 가게세 내e 힘드니까 다 . .. 
빈가게들도 또 늘어나고 그러더라고요.”

o gm s
뉴타운에 편입이 되고 나서 바뀌e 시작한거죠“ .”
임 료가 우선 다른 곳보다 좋으니까 오게 되었죠“ ( )”
매월 말에 벼룩시장이 열려요 내가 가서 봤는데 내 옆 건물에 사는 젊은 아“ . , 
가씨도 하더라고.”
젊은 애들이 카메라로 찍고 막 하잖아요“ .”
예전에는 이태원 상권에 인접한 곳을 제외하고는 아무것도 없었는데 용산구“ , 
청이 이전해오고 도로가 뚫리면서 사람들이 엄청 오잖아” 
소방도로를 뚫어놓다 보니까 상가가 형성이 되어가지고“ ..”
지가도 엄청 올랐어“ ”
m (
지금은 공실이 좀 많이 있죠 장사가 워r 안되니까 사람들이 오래 하지 못“ . 
하고 한 년 했다가 안되니까 가고 그러는 게 많지 보광로 일1-( .”( )
도로를 하나 두고 뉴타운지역과 뉴타운지역이 아닌 곳에 따라서 가격이 분“
명히 틀려버리는데 그러다보니까 반 세력이 아주 목소리가 커졌죠, .”
거e 길 우사·로 이 좀 뜨니까 길 오른 쪽에 있는 사람들도 반 를 하는 거“ ( ) ( )
에요.”




Effects of the New Town Policy and 
its Implementation Delays on an Aged 
Residential Area
- Focusing on the Hannam redevelopment 
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As the New Town policy (hereinafter referred to as "the NT policy") of 
Seoul Metropolitan Government had targeted the huge range of spaces, a 
certain project was delayed in the long terms. This study is a corresponding 
result of seeking to analyze the effect of the NT policy on a specific area, 
the Hannam Redevelopment Promotion District ("RPD") in Seoul. The effect 
of the NT policy is defined as the changes appearing in the region as the 
result of the reactions toward the policy implementation. In order to analyze 
the policy impacts, the Hannam RPD was selected as the case example. 
With the in-depth interview data of the local residents in the region who 
had been under the influence of the NT policy and its consequences, this 
study seeks to deliver the clear image of the NT policy impacts on the 

Hannam RPD. In this process, diverse data materials were deeply reviewed 
to analyze the policy impacts with viewing wide range of data obtained 
from site observation, administrative research, statistics and literature reviews.
The Hannam RPD has shown how the local community was 
disintegrated by the intervention of government policies. While the huge 
areas designated for a RPD were separated into multiple redevelopment 
promotion sections, the residents experienced the conflicts surrounding the 
issue of setting a district's boundary. As the result, the residents were 
divided according to the districts they belonged to. Besides the divided 
people in the Hannam RPD suffered from further split based on the 
difference of their own interests. The conflicts between house owners and 
tenants has arisen for the issues of house repairs and tenant compensations. 
The land owners were also separated into groups in favor or opposition of 
the redevelopment policy. The other issue of separation has found at the 
implementation force. The redevelopment implementation body was split into 
a promotion committees (or an administration body) and an emergency 
planning committee. They have been sharply confronted each other in order 
to take the leading role. These separations have been realized in the form 
of various lawsuits between house owners and tenants, among the residents, 
among the tentative promotion committees, between implementation bodies 
and emergency committees and between project advocates and opponents.
Such splits and conflicts among the residents have mainly caused from 
the institutional methods of the NT policies. Designating a NT area having 
too large boundary ended up splits and conflicts as it was specified into 
RPD based only on the residents' opinion collection. The system that unions 
organized by a part of property owners solely possessed entire project 
authority and interests gave rise to conflicts among the advocates. The 
regulation defining property owners as the project union member 
discriminated the residents whether they were owners or tenants. The 
protection policy for tenants who were excluded from the project was 

arbitrarily interpreted by owners who showed opportunistic behaviors. Thus, 
the policy has failed to protect tenants. In order not to allocate the 
compensation payment for residential moving expenses to tenants, lease 
agreements were illegally written and it caused the conflict between tenants 
and owners. Also, the certain ratio of agreement was set under the majority 
principle for the collective decision making of a huge number of people. 
This agreement rate caused another conflict between project advocates and 
opponents. Opposing residents were found to regard the decision-making 
method as the tyranny of the majority. A considerable number of 
non-advocates did not agree with the project because the NT project 
threatened their rights of residence and right to live.
While the project was delayed due to the conflicts among the 
residents, the physical environment of the Hannam district grew seriously 
deteriorated. After the designation of NT district, building permits was 
restricted to control building renewals. Before the designation, an average of 
seventy (70) construction activities were made per year such as building 
establishment, expansion, re-construction, major repairs and etc. However, 
after designating NT project, the number plummeted to zeo (0) to two (2) 
cases per year. The coercive restriction of building permits under the NT 
policy was planned to control unnecessary investments during a short period 
before demolition. But the project was prolonged and even became 
threatening the resident's safety. As building structures were to be 
demolished, the building owners experienced weaker motivation and barely 
maintained their buildings. The defects and deterioration of building 
structures led to increase the maintenance cost. As the structures were to be 
removed, the owners regarded this cost as an inefficient and it ended up 
barely being observed housing repairs and maintenance. Essential repairing 
works to maintain building functions such as water, wind, and heating were 
done only in temporary manners. Property owners who leased their houses 
performed the minimum level of maintenance works to lease efficiently such 
as wallpapers change and paintings. But they tended to be negative attitude 

toward the tenant's requests for maintenance. The number of absentee 
landlord rose particularly in the Hannam district from 35.4% to 60.7% and 
they were unconcerned about structural maintenance and it has led to the 
abandoned physical deterioration. 
Decrease in building renewals and poor maintenance aggravated the 
environmental deterioration in physical and led to buildings left uncared for. 
In this situation, the number of empty buildings increased with the growing 
number of residential use buildings in the Hannam district. Even though the 
empty house ratio moved up, the number was just about two (2) to three 
(3) %, which was lower than the empty house ratio of seriously deteriorated 
cities (which was five (5) to thirty (30) %). However, when the project 
delay prolongs and its implementation grows more uncertain, increasing 
number of old and shabby houses in the district is expected to increase 
constantly. Just as in the broken windows theory, empty houses were 
consecutively found near the existing emptied buildings.
As shown above, the NT policy in Hannam district was just following 
the negative effects of the   existing redevelopment policy such as people's 
division and conflicts, and physical degradation. Cho Uhn and Cho Oak La 
(1988) observed several crises in the process of Sadang-dong redevelopment 
project. Such crises were also appearing in the Hannam district as they were 
along with other diverse types of conflicts analyzed in other preceding 
studies. One thing that is different in the Hannam district was it had no 
conflicts between project implementation agency and construction company 
or between house owners and tenants for the reason of demolition because 
the project has yet to be reached in a full-fledged implementation stage. 
Instead, the conflicts among the property owners was dominantly observed 
in the Hannam district. The physical degradation in the Hannam district was 
the result of passive maintenance and negligence caused by the planning 
approach of limiting building permits as well as redevelopment district 
designation. However, it is limited to define the Hannam district case with 
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the labeling effect theory of the West explaining local investment is 
disturbed by the financial sector which controls secured loan. 
Residential opportunities have been provided for socially and 
economically vulnerable people in the region in consequence of the physical 
deterioration coupled with the project delays in the Hannam district. In the 
meantime, redevelopment project has been criticized to disconnect social 
relationship networks by destroying residential places for low-income 
households and cheap houses in poor residential region. The tenants in the 
Hannam district were also concerned about the problem of losing their 
residential opportunities, but the project delay was found to temporarily ease 
their anxiety of securing living places. As the NT policy was postponed, 
which had been originally intended to develop the cheap smaller houses as 
high-class ones, the extinction moment of smaller houses was also postponed 
in the district. The serious housing deterioration due to the poor 
maintenance by house owners was exchanged with the providing homes with 
lower rent. In this situation, more tenants moved into the Hannam district 
including economically vulnerable people such as the beneficiaries of the 
national basic livelihood and low-income elderly people living alone. As the 
project was delayed, the low-income residents were adapted to the NT 
policy and they did not feel the needs to move out. In practice, it was 
witnessed that the existing tenants did not move out and stayed in the 
district. Even though they wanted to move, they did within the Hannam 
district. In this case, the social relationship network was working among 
these people and made low-income community continue to exist. The 
Hannam district had a poor living environment but it continuously 
functioned as a residential place for the socially and economically vulnerable 
people. The poor residential area subjected to a redeveloped plan was 
providing positive functions to the society. Such an aspect was also found 
in the Hannam district. 
The NT policy caused economic recession in the entire regional 
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economies including the small-scale construction segment but the project 
delays led to another aspect of the local economy. After the designation of 
Hannam district, building permit restrictions decreased the construction 
activities performed by the residents. The decision making of targeting 
policy beneficiaries had affected the small-scale construction segment and the 
impact expanded to the entire regional economy in the end. The business 
registration data in Bogwang-dong proved the regional economic trend 
mentioned above. However, as the project kept delaying, the number of 
relevant business entities in the region increased. This phenomenon was 
related to the activation of some regional economies, for example, some 
stores were fixed and renovated because the people moved into the empty 
stores and land-use changes from residential to commercial use by the new 
roads establishments.
The lower rent due to the physical deterioration in the Hannam district 
attracted young entrepreneurial artists in the Usadan-ro-10-gil. Based on the 
social network, so-called "Usadandan", they successfully performed various 
creative art projects and stimulated the local economy. During the delay of 
the project, relocating the Yongsan-gu government office and opening 
Bogwang-ro-59-gil created a new commercial zone in the district. Thanks to 
the new roads, the nearby buildings owners changed the building purpose 
from residential use to commercial stores and the buildings were repaired 
and renovated. As the restaurants and shops characterized by global cultural 
cuisine filled up the buildings, the commercial zone was formed and 
stimulated. Therefore, Bogwang-ro-59-gil was reborn as 'Itaewon Rodeo 
Street.' This means that the existing infrastructure was expanded to facilitate 
the regional economy on the voluntary basis without any large-scale public 
project intervention. It is sure that the economic stimulation in the Hannam 
district was the result of the nearby commercial zones of its multicultural 
diversity, art culture, and small-scale startups. Diverse projects performed by 
"Usadandan" and old stores' renovations are typical examples of the 
commercial revitalization by the residents responding to the given living 
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environment. This achievement shows the process of escaping slums on the 
voluntary basis.
It is not always positively interpreted that the continuance of houses 
for low-income people and commercial revitalization were emerged by the 
delay of NT project. The anxiety about securing living places for the 
socially and economically vulnerable people has not been eased but it is 
likely to be dormant just for a while when the project has been delayed. 
Once the project begins, the anxiety about securing living places and the 
conflicts for the compensation between property owners and tenants would 
come to the front and mandatory moving out would be hardly avoided. 
Also, in terms of proceeding NT project, commercial revitalization was one 
of reasons which deepened the conflicts among the residents. The shop 
owners on Usadan-ro-10-gil and Bogwang-ro-95-gil in both Hannam 1 
section and Hannam 2 section wanted to be excluded from the NT project 
as their area was to be populated and revitalized. Therefore, the conflict 
between advocates and opponents grew more serious in the NT district.
The effect of NT policy examining in the Hannam district was found 
to show complicated consequences and interactions among the institutional 
devices, project delays, physical status, social environment, economic 
situation, etc. The influential mechanism is to be understood as follows. 
With implementing the NT policy, large-scale project area was designated in 
the Hannam district. In addition, restriction of building permits, the union 
system, and the protection scheme for tenants were operated. It was 
observed that the residents were divided along with their own interests about 
the project. Besides the conflicts regarding the project hegemony as well as 
pros and cons issue for the project made it delay. While the project was 
delayed for a long term, uncertainty increased, building activities were 
discouraged and building maintenance efforts became passive. The primary 
consequence of the NT policy and project delays expressed in the faster 
physical deterioration, neglected buildings, disintegration of the existing 
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social relationships caused from the conflicts, the anxiety about securing 
living places for low-income tenants and the economic distress for 
small-scale local construction segment. The secondary effect which was the 
result from the residents' response and adaptation to the policy and its delay 
was that low-cost houses continued to exist to help sustain the residences 
for socially and economically vulnerable people. Low-income tenants also 
moved into the Hannam district to continue the low-income class 
community. Moreover, affordable rent attracted young entrepreneurial artists 
in the area and thanks to them, the creative commercial zone has emerged. 
The findings of this study remind us whether the Hannam district 
should have to be removed. Although the conflicts existed between tenants 
and owners and even among the property owners, the Hannam district has 
been maintained as a stable low-income class community with an affordable 
rent. Under the restriction of building permits after redevelopment district 
designation, its physical environment has been deteriorated. However, certain 
areas have been reactivated and realized land-use changes and store fix and 
renovations. Particularly, the revitalization of certain commercial zones has 
proved the self-supporting ability of the Hannam district. The Hannam 
district has been found as a secured residential area with lower rent even 
though its physical environment was deteriorated as well as the area of 
being capable of escaping from slums. The Hannam district has once served 
as a stable residential place for low income class and proved to be 
self-supportive area. However, the NT policy threatened its residential 
stability and discouraged its self-supportive functionality. 
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